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Mobilisierung von Wirtschaftsflachen in Oberhausen

Beschlussvorschlaq

1. Der Rat der Stadt nimmt das Konzept ,Wirtschaftsflachen in der Stadt Oberhausen, Bestand —
Potenziale — Perspektiven® zur Kenntnis und beschliet zur Deckung des erwarteten Bedarfs an
Gewerbe- und Industrieflachen die vorgeschlagene Zielzahl von 60 ha fur die Aktivierung bis 2032.
Die Zielzahl dient Verwaltung, Wirtschaftsférderung und Stakeholdern (Eigentiimer, Entwickler,
Unternehmer usw.) als Orientierungswert.

2. Der Rat der Stadt beschlie3t zur Erreichung des Ziels, auf den im Konzept analysierten
Bestandsflachen und den identifizierten Potenzialflachen gewerbliche Nutzungen zu verfolgen.
Ferner ist die Mobilisierungsfahigkeit der Flachen zu prufen. Die ggf. daflr notwendigen Schritte
sind einzuleiten und den politischen Gremien zur Entscheidung vorzulegen.

Dabei sind folgende Einschrankungen bzw. Schwerpunkte zu beriicksichtigen:

a. Bei der Entwicklung der Flachen im Umfeld der GMVA (S. 43) gilt es, die angrenzende
Wohnbebauung besonders zu beachten und weitere storende Faktoren weitestgehend zu

vermeiden.

b. Aufgrund des zu erhaltenden Baumbewuchses im sudlichen Teil der Flache ,Weierstrale® (S.
45) soll diese Flache keiner gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Bereichsleiter Dezernent Oberbirgermeister
Bereich 4-5 Dezernat 0
Dr. Florack Giildenzopf Schranz
Datum 14.11.2022 Datum 14.11.2022 Datum 15.11.2022
* Vorlage zur: * Ergebnis : Beschlusskontrolle: Beteiligung:
Anhorung (A) Zustimmung (Z)
Kenntnisnahme (K) Ablehnung (A) Ja oder nein Personalrat [1
Vorberatung (V) Anderung (A)
Beschlussfassung (B) Anhorung vollzogen (AV) Gleichstellungsstelle []
Kenntnisnahme (K)
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c. Die Flache des ehemaligen Finke-M&belhauses am Neumarkt (S. 46) ist in ein Integriertes
Handlungskonzept einzubinden, das weitere Aufschlisse Uber Nutzbarkeit, Nutzungsart etc.
macht.

d. Bei der Flache nordlich des Hirsch-Center (S. 46) muss die Nutzung durch die Sterkrader
Fronleichnamskirmes sensibel berticksichtigt werden.

e. Fiur das ,Concordia-Areal” (S. 47) wird insb. gro3flachiger Lebensmittel-(Einzel)Handel als Ziel
ausgeschlossen. Ein Standort fur Kreativwirtschaft ist zu prfen.

. Zur weiteren Prufung einer moglichen Mobilisierung der ausgewahlten Flachen fur eine
wirtschaftliche (Teil-)Nutzung wird eine Arbeitsgruppe eingerichtet. Diese stimmt in einem ersten
Schritt mit den Grundstiickseigentimern der Einzelflachen die im Wirtschaftsflachenkonzept
vorgeschlagenen Zielvorstellungen ab. Anschliellend werden konkrete Fragen zur Erschlieung,
dem Anteil an Gewerbe auf (MI-)Flachen, der Vermarktbarkeit, zu Férdermdglichkeiten etc.
bearbeitet. Dabei werden strategische Kriterien bei der Entwicklung der Flachen bericksichtigt, die
im Besonderen nachhaltige, 6konomische und soziale Aspekte verfolgen.

. Der Rat der Stadt unterstitzt die Bemuhungen, die bestehenden Gewerbegebiete fortlaufend zu
beobachten, zu analysieren und weiter zu qualifizieren, um dort bspw. durch Verdichtung und
Neuordnung weitere Flachenpotentiale nachhaltig zu heben und die Flacheneffizienz zu steigern.

. Der Rat der Stadt ist regelmaRig Uber die Entwicklungsperspektiven und -schritte der
Gewerbeflachen zu informieren.
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Bezug

Berichtsvorlage ,Mobilisierung von Wirtschaftsflachen in Oberhausen® (M/17/2387-01), 26.9.2022
Ratsbeschluss ,Masterplan Wirtschaft“ (B/16/5945-01), 14.9.2020

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [x]

ja []
b) Sonstige
Fir die Konzeptionierung von Entwicklungsperspektiven einzelner Wirtschaftsflachen kann es
notwendig werden, externe Expertise hinzuzuziehen. Die entstehenden Kosten tragt die Oberhausener
Wirtschafts- und Tourismusférderung GmbH.
Kosten fur ggf. notwendige Planverfahren, Herstellung von Erschlieung etc. werden in separaten

Beschlissen auch unter Prifung von Fdérdermdglichkeiten berlcksichtigt und zur Entscheidung
vorgelegt

Begriindung

Ausgangslage

Zu den Kernaufgaben einer Wirtschaftsférderung gehért es, Unternehmen bei der Standortsuche zu
beraten und bei der Realisierung von Investitionsvorhaben zur Seite zu stehen. Dabei werden bereits in
Oberhausen ansassige Betriebe, die Flachen flir die eigene Expansion bendtigen, genauso begleitet,
wie externe Betriebe, die sich in Oberhausen ansiedeln mdchten. Auf diese Weise entstehen neue
Arbeitsplatze und Wohlstand.

Wie in allen Ruhrgebietsstadten steht der steigenden Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken, Hallen
und anderen Immobilien auch in Oberhausen ein sinkendes Flachenangebot gegenuber. Dies liegt
zum einen an der gestiegenen Flacheninanspruchnahme in den zurtckliegenden Jahren — aber auch
daran, dass die ,Ressource Flache* aufgrund der bereits hohen Siedlungsflachenanteile in
Oberhausen knapp und begrenzt ist.

Um eine Antwort auf die Frage zu erhalten, wo im Oberhausener Stadtgebiet zukiinftig noch
Unternehmen angesiedelt werden kénnen, hat die Oberhausener Wirtschafts- und Tourismusférderung
GmbH (OWT) ein Wirtschaftsflachenkonzept mit dem Titel ,Wirtschaftsflachen in der Stadt
Oberhausen, Bestand — Potenziale — Perspektiven erarbeiten lassen. Dieses untersucht die
Flachenpotenziale in Oberhausen und stellt dar, welche Standorte grundsatzlich fiir eine wirtschaftliche
Nutzung geeignet waren. Die vorgenommene Flachenauswahl folgt dabei dem Leitgedanken des
Flachensparens und Verdichtens: Alle zuklnftigen Entwicklungen sollen innerhalb des Bestands — also
auf bereits vorgenutzten Flachen — erfolgen.
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Bestand

Die Stadt Oberhausen blickt auf eine Dekade der erfolgreichen Wirtschaftsentwicklung zurack. Im
Zeitraum von 2011 bis 2021 sind mehr als 6.600 zusatzliche sozialversicherte Arbeitsplatze
entstanden. Das entspricht einem Zuwachs von rund 11 Prozentpunkten und in etwa dem
Durchschnittswert in der Region. Eine wesentliche Rolle spielen dabei die Gewerbe- und
Industriegebiete, in denen ein Grofiteil der neuen Arbeitsplatze entstanden ist. Die Arbeitslosigkeit ist
rund 5 Prozentpunkte niedriger als im Jahr 2010. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) hat sich von 2010 bis
2019 um rund 890 Mio. Euro oder gut 18 Prozent erhoht.

Mit einer Grundflache von 7.709 ha und einem Siedlungsflachen-Anteil von rund 56 Prozent der
Grundflache zahlt die Stadt Oberhausen zu den am dichtesten besiedelten kreisfreien Stadten in der
Metropole Ruhr. Den groften Anteil an der Siedlungsflache haben mit rund 44,5 Prozent die
Wohnbauflachen. Dieser Wert liegt rund 2,5 Prozentpunkte Uber dem Durchschnitt der kreisfreien
Stadte in der Region. Industrie- und Gewerbeflachen nehmen rund 22 Prozent der Siedlungsflache in
Anspruch; das entspricht dem Durchschnitt der genannten Kommunen. Bezogen auf die Grundflache
liegt in Oberhausen der Anteil von Verkehrsflichen um 4 Prozentpunkte hdéher und der Anteil von
Vegetationsflachen rund 13 Prozentpunkte niedriger als im Durchschnitt der kreisfreien Stadte in der
Region.

Die Gesamtflache aller planerisch gesicherten Gewerbe- und Industrieflachen in Oberhausen liegt
aktuell bei rund 818 ha. Der Flachenbestand hat sich in den letzten Jahren durch Umwidmungen fir
andere Nutzungen — vorwiegend fir Wohnen und Griinflachen — um gut 13 ha verringert und wird sich
in Kirze durch weitere Umwandlungen (ehemaliges Stahlwerk) nochmals um 16 ha auf rund 802 ha
reduzieren. Um gut 3 ha verringert hat sich aus den gleichen Grinden auch der Bestand an
vorwiegend gewerblich genutzten Mischflachen (MI); er liegt aktuell bei rund 168 ha.

Im Zuge von erheblichen Umstrukturierungen im gewerblichen Flachenbestand konnten von 2011 bis
2021 rund 113 ha an Gewerbe- und Industrieflachen neuen Nutzungen zugefiihrt werden, davon waren
109 ha Brachen und nur 4 ha vormalige Freiflachen. Im Bereich der Mischflachen fanden gewerbliche
Neuentwicklungen vollstandig auf Brachen statt.

Abzlglich der flir andere Zwecke genutzten Flachen wurden im Jahresdurchschnitt 8,3 ha an
Gewerbe- und Industrieflachen sowie 0,8 ha an Mischflachen, also in der Summe gut 9 ha fur
wirtschaftliche Nutzungen vermarktet.

Fur die nachsten zehn Jahre ist ein Bedarfskorridor von rund 50 bis 90 ha errechnet worden —
abhangig vom angelegten Szenario und auf Basis der Entwicklungen bzw. Erfahrungen der
vergangenen Jahre. Dieser Korridor dient als Orientierung, da grundsatzlich langfristig wirtschaftliche
Entwicklungen nur schwer einzuschatzen sind.

Potenziale

Fir kinftige Unternehmensansiedlungen stehen derzeit 17 Flachen mit insgesamt 21,4 ha auf
Gewerbe- und Mischflachen zur Verfligung. Industrieflachen sind nicht verfiigbar. Von den prinzipiell
verfugbaren Flachen sind nur 9 ha restriktionsfrei, konnen also ohne groeren Aufwand innerhalb von
zwei Jahren an den Markt gebracht werden. Stellt man den verfligbaren Flachen die durchschnittliche
jahrliche Inanspruchnahme der letzten 10 Jahre von rund 9 ha gegenlber und projiziert diese
Entwicklung gleichbleibend in die Zukunft, dann reichen die 17 Bestandsflachen nur fur rund 2 Jahre.

Perspektiven

Uber die aktuell verfliigbaren Flachenreserven hinaus kdnnen nach den Ergebnissen der
Flachenanalyse in den nachsten Jahren durch Nutzungsentscheidungen, Verdichtungen, Investitionen
in Aufbereitung und Erschlieung, planerische Eingriffe oder Perspektivwechsel und verstarkte

Diskussionen mit Eigentimern im Idealfall weitere 23 Potentialflachen mit rund 38,7 ha (netto) fur
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wirtschaftliche Nutzungen mobilisiert werden. Auch hier handelt es sich um Brachen oder Flachen mit
leerstehender Bebauung.

In der vergangenen Dekade hat die Stadt Oberhausen den latenten Druck auf verfiigbare
Wirtschaftsflachen nahezu vollstandig mit Entwicklungen innerhalb des Bestands bewaltigt. Diese
Vorgehensweise soll auch ein malfigebliches Ziel fir die nachsten 10 Jahre sein. Deshalb sind die
identifizierten Potenzialflachen ausschlieBlich auf die Neuaktivierung vorgenutzter Flachen
ausgerichtet.

Weiteres Vorgehen

Der Grofteil der Flachen ist nur mit erheblichen und permanenten Anstrengungen entwickelbar. Dazu
sind zeitlich und organisatorisch Maflnahmen zu koordinieren, zum Beispiel Flachenneuordnungen und
Bauleitplanverfahren, die sich auf neue oder neu aufzustellende B-Plane beziehen, sowie ggfs.
Investitionsentscheidungen zu Flachenerschliefungen, -aufbereitungen oder -ankaufen und eine
Intensivierung der Ansprache von Flacheneigentimern. Notwendig werden auch politische
Beschlussfassungen zur gewerblichen Ausweisung auf vorgenutzten Arealen sein, bei denen Uber die
Art der Nachnutzung bislang noch nicht entschieden wurde.

Zur Umsetzung dieses Prozesses wird eine Arbeitsgruppe ,Mobilisierung von Wirtschaftsflachen®
eingerichtet. Diese besteht aus Vertreterinnen und Vertretern der zustandigen stadtischen Bereiche
und Mitarbeitenden der OWT. Aufgrund der zu erwartenden hohen Nachfrage und der beschriebenen
Grenzen der Potentiale werden im Rahmen der (rechtlichen) Mdglichkeiten strategische Kriterien fur
die Ansiedlung von Unternehmen bzw. die Entwicklung von Flachen erarbeitet. Neben der Branche
bzw. dem Branchenmix gilt es bspw. Fragen der Nachhaltigkeit, Steuerkraft sowie Qualitat und
Quantitat von Arbeitsplatzen zu berilicksichtigen. Orientierung bieten die Leitziele des Masterplans
Wirtschaft (insb. Qualifizierung, Innovation und Resilienz).

Es ist davon auszugehen, dass aus unterschiedlichen Griinden nicht alle Potenzialflachen aktivierbar
sein werden. Deshalb sollten parallel zum Prifverfahren der identifizierten Potenzialflachen auch
zukunftig brachfallende Flachen (zum Beispiel durch Geschaftsaufgaben) in das Portfolio
aufgenommen und deren Wiedernutzung ztligig betrieben werden.

Die Weiterqualifizierung von bestehenden Gewerbeflachen ist eine Daueraufgabe. Dies erfolgt nicht
nur anlassbezogen bspw. bei (Teil)Aufgabe oder Verlagerung von Betriebsstatten. Vielmehr werden die
Flachen auf (Nach)Verdichtung und Neuordnung im engen Austausch zwischen OWT und Stadt
gepruft und auf Basis einer kontinuierlichen Raum- und Standortanalyse weiterentwickelt. Neben
bekannten Optionen, wie Grundstlckstausch, kdnnen neue Losungsansatze fur mehr Flacheneffizienz
bspw. bei der Mobilitat (Unterbringung/ Nutzung von Pkws von Mitarbeitenden) oder das ,Stapeln“ von
Nutzungen aktiv vorangebracht werden. Ein Monitoring-System dient zur Beobachtung bzw. Begleitung
der verschiedenen Aspekte.

Anlage

Konzept ,Wirtschaftsflachen in der Stadt Oberhausen, Bestand — Potenziale — Perspektiven®
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Vorwort
Entwicklungen ermoglichen — Wirtschaftsflachen mobilisieren — Ressourcen schonen

Zu den Kernaufgaben einer Wirtschaftsférderung gehért es, Unternehmen bei der Standortsu-
che zu beraten und bei der Realisierung von Investitionsvorhaben zur Seite zu stehen. Dabei
werden bereits in Oberhausen ansassige Betriebe, die Flachen flir die eigene Expansion bend-
tigen, genauso begleitet, wie externe Betriebe, die die guten Standortbedingungen Oberhau-
sens nutzen und sich hier ansiedeln wollen. Auf diese Weise entstehen neue Arbeitsplatze und
Wohlstand.

Wie in allen Ruhrgebietsstadten steht der steigenden Nachfrage nach Gewerbegrundstlicken,
Hallen und anderen Immobilien auch in Oberhausen ein sinkendes Flachenangebot gegeniber.
Dies liegt zum einen an der gestiegenen Flacheninanspruchnahme in den zurickliegenden Jah-
ren — aber auch daran, dass die ,Ressource Flache"™ aufgrund der bereits hohen Siedlungsfla-
chenanteile in Oberhausen - knapp und begrenzt ist.

Das von der Oberhausener Wirtschafts- und Tourismusférderung GmbH beauftragte Wirt-
schaftsflachenkonzept gibt eine Antwort auf die Frage, wo im Oberhausener Stadtgebiet zu-
kinftig noch Unternehmen angesiedelt werden kénnen. Dazu wurden die Flachenpotenziale in
Oberhausen untersucht und dargestellt, welche Standorte grundsatzlich fur eine wirtschaftliche
Nutzung geeignet waren. Die vorgenommene Flachenauswahl folgt dabei dem Leitgedanken
des Flachensparens und Verdichtens: Alle zuklnftigen Entwicklungen sollen innerhalb des Be-
stands, also auf bereits vorgenutzten Flachen, erfolgen.

Michael Ruscher
Geschaftsfuhrer
OWT Oberhausener Wirtschafts- und Tourismusférderung GmbH
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1. Einfiuhrung

Im Januar 2022 hat die Arbeitsgemeinschaft BFR (Blro flr Regionalanalyse; Dortmund) und
GseProjekte (Bilro fir Regionalentwicklung; Hattingen) von der ,OWT Oberhausener Wirt-
schafts- und Tourismusférderung GmbH" den Auftrag zu einer ,Bestandsaufhahme der Wirt-
schaftsflachen™ in der Stadt Oberhausen erhalten. Dazu gehéren
e eine Darstellung von Veranderungen bei den wirtschaftlichen Rahmendaten im Vergleich
zu anderen Gebietskdrperschaften;
e eine Darstellung der aktuellen Gegebenheiten und von Veranderungen bei der allgemei-
nen Flachennutzung in den letzten Jahren;
e die Erfassung, Darstellung und Bewertung aller aktuellen wirtschaftlichen Nutzungen auf
Industrie (GI)-, Gewerbe (GE)- und vorwiegend gewerblich genutzten Mischflachen (MI);
e die Erfassung, Darstellung und Bewertung aller derzeit planerisch gesicherten Potenzial-
flachen zur Ansiedlung oder Verlagerung von Unternehmen;
e Aussagen zu kinftigen Bedarfen;
e Hinweise und Empfehlungen fir eine Erweiterung der Flachenpotenziale auf GI-, GE- und
MI-Flachen durch Nachverdichtungen, planerische Anpassungen oder partielle Neuaus-
weisungen.

Grundlage der Informationen zu den wirtschaftlichen Rahmendaten sind die amtlichen Sta-
tistikdaten von IT.NRW und aus der ,Regionaldatenbank Deutschland". Grundlage der Erfas-
sung und kartografischen Darstellung von Nutzungen und Potenzialen im GI- und GE-Bestand
ist der digitale Gewerbeflachenatlas ,,ruhrAGIS" der ,Business Metropole Ruhr GmbH (BMR)".

Daruber hinaus wurden alle genutzten und ungenutzten GI- und GE-Flachen besichtigt
sowie erkennbare Veranderungen in den Datenbestand von ruhrAGIS aufgenommen. Flr
die gewerblich genutzten MI-Flachenbestiande wurde auf der Basis aktueller Luftbilder und
entsprechender vor-Ort-Besichtigungen eine erstmalige Bestandsaufnahme durchgefihrt.

Bei der Identifizierung und Bewertung der Potenzialflachen wurden die grundlegenden
planungsrechtlichen Gegebenheiten (Regionaler Flachennutzungsplan, Flachennutzungsplan
und Bebauungspldane) und aktuellen Vorhaben (Entwurf des Regionalplans Ruhr, Entwurf des
Masterplans flr die Stadt Oberhausen) sowie weitere planerische Rahmensetzungen (Land-
schaftsplane) und Datengrundlagen (Allgemeines Liegenschaftskataster, Digitales Flachenmo-
dell NRW, Amtliche Flachenerhebung) einbezogen. Auf dieser Basis wurden alle Bewertungen
mit der Stadtplanung und der Wirtschaftsforderung der Stadt Oberhausen abge-
stimmt.

Der Untersuchungsraum umfasst insgesamt 1.485 ha, darunter 818 ha in Gewerbe-, In-
dustrie- und gewerblich genutzten Sonderbauflachen sowie 502 ha in Mischflachen. Die nach-
folgende Karte 1 zeigt die Lage der untersuchten Flachen im Stadtgebiet.
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Karte 1: Untersuchungsraum gewerbliche Bauflachen im Stadtgebiet Oberhausen

5 < 7\:"-‘ "
P 0 St
% k Untersuchte Flachen
\ e Oberhausen (Stand Mérz 2022)
\\ % A "
P B B GE-Flichen
T B M-Flachen

'
Vi 3
\
|
‘\

%

» /" L] -l
h / rfé:u;‘i
y *"ﬁﬁ'}'ﬁ'ﬂﬁ"‘ii A
] v,
]f/ ’ ﬁ . ?" \//
; '\ ' n" _..' V%
\\\
\ '
2 el

BFR/GseProjekte; Darstellung auf Basis eigener Erhebungen

Analyse
Gewerbe- und Industrieflachen
in der Stadt Oberhausen

April 2022

BFR

Eiiro fior Regionalanalyse

Seite 5 von 62



A

Begriffsdefinitionen:

Der Begriff ,,Freiflachen™ umfasst alle Areale, die bis zu ihrer Inanspruchnahme nicht flir ge-
werbliche Zwecke genutzt wurden. Als ,,Brachen™ bezeichnet werden samtliche Flachen, auf
denen es vor einer moéglichen Neu-Inanspruchnahme bereits eine gewerbliche Nutzung oder
sonstige Bebauung gegeben hat.

Als , Flachenpotenziale™ gelten alle Areale, auf denen nach Schaffung der baurechtlichen
Grundlagen eine gewerblich-industrielle Nutzung mdglich sein kénnte. Dazu zahlen Freifldchen
ebenso wie Brachen. Weitere Potenziale kédnnen sich durch Nachverdichtungen innerhalb be-
stehender GI-, GE- oder MI-Gebiete ergeben.

~Netto-Flachenpotenziale™ umfassen diejenigen Potenzialanteile, die tatsachlich fur die An-
siedlung von Unternehmen zur Verfligung stehen. Zur Ermittlung dieser GréBenordnung wer-
den bereits vermarktete, aber noch nicht bebaute Flachen und solche Flachenanteile, die nicht
unmittelbar von Unternehmen genutzt werden kénnen (ErschlieBung, Abstandsbereiche, Re-
genrickhaltung etc.) von den Flachenpotenzialen abgezogen.

Mit dem Kriterium ,,Nutzungsrestriktionen" sind alle Einschrankungen kategorisiert, die eine
Platzierung der jeweiligen Flache am Markt einschranken (,,geringfligige Restriktionen"), deut-
lich erschweren (,schwerwiegende Restriktionen™) oder womdglich auch verhindern kénnen
(,keine Entwicklungsperspektive™). Die inhaltliche Spannbreite der Nutzungsrestriktionen reicht
von unzureichenden ErschlieBungen Uber topografische, naturraumliche, denkmalbezogene
oder hydraulische Behinderungen bis hin zu Altlasten oder mangelnder Verkaufsbereitschaft
von Eigentimern.

Das Kriterium der ,,Verfiigbarkeit™ von Flachen ist darauf ausgerichtet, den Zeitraum zu ver-
deutlichen, in dem konkrete Potenzialflachen an den Markt gebracht werden kénnen. Bei sofort
oder kurzfristig (innerhalb von zwei Jahren) verfligbaren Flachen sind dazu bereits alle oder
wesentliche Voraussetzungen im Hinblick auf Planung, ErschlieBung und Verkaufsbereitschaft
erflllt. Bei mittelfristig (in mehr als zwei und bis zu finf Jahren) oder langfristig (in mehr als
funf Jahren) verfigbaren Flachen sind dazu noch weitere, teils aufwendige Entscheidungen und
MaBnahmen erforderlich.

Der Begriff ,gewerbebezogene Nutzungen" bezieht sich auf Abstandsflachen, ErschlieBun-
gen, Regenrlckhalteanlagen oder Stellplatze innerhalb von Gewerbe- oder Industriegebieten,
die nicht auf Betriebsgrundstiicken liegen, aber der Gesamtheit der ansassigen Unternehmen
zugutekommen.
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Zum Aufbau des Berichts:

Kapitel 2 enthalt eine Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse. Kapitel 3 zeigt die
Veranderungen bei den wirtschaftlichen Rahmendaten im Zeitraum 2011 bis 2021. In Kapitel
4 werden die wesentlichen Parameter der allgemeinen Flachennutzung nachgezeichnet. Das
Kapitel 5 enthadlt eine Darstellung der aktuellen Nutzungen auf GI-, GE- und MI-Flachen. Ka-
pitel 6 dokumentiert die Inanspruchnahmen gewerblicher Bauflachen in den Jahren 2010 bis
2021. Kapitel 7 beschreibt und bewertet alle derzeit planerisch gesicherten Potenzialflachen
zur Ansiedlung oder Verlagerung von Unternehmen. Kapitel 8 zeigt und erlautert Méglichkeiten
zur Erweiterung der Flachenpotenziale auf GI-, GE- und MI-Flachen. Kapitel 9 nimmt die Er-
kenntnisse der vorstehenden Kapitel auf, stellt diese verschiedenen Entwicklungsszenarien ge-
genlber und formuliert eine Perspektive flr die gewerblich-industrielle Flachenentwicklung in
der Stadt Oberhausen.

Im gesamten FlieBtext sind Zahlenwerte der besseren Lesbarkeit wegen grundsatz-
lich gerundet (ohne Kommastellen) angegeben. Die Werte mit Kommastellen finden
sich durchgehend in den entsprechenden Tabellen.
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2. Zusammenfassung

Die Stadt Oberhausen blickt auf eine Dekade der erfolgreichen Wirtschaftsentwicklung zurick.
Im Zeitraum von 2011 bis 2021 sind mehr als 6.600 zusatzliche sozialversicherte Arbeitsplatze
entstanden. Das entspricht einem Zuwachs von rund 11 Prozentpunkten und in etwa dem
Durchschnittwert in der Region. Eine wesentliche Rolle spielen dabei die Gewerbe- und Indust-
riegebiete, in denen ein GroBteil der neuen Arbeitsplatze entstanden ist. Die Arbeitslosigkeit ist
rund 5 Prozentpunkte niedriger als im Jahr 2010. Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) hat sich von
2010 bis 2019 um rund 890 Mio. € oder gut 18% erhdht. Hohe Steigerungsraten im BIP waren
im Baugewerbe, im Bereich Handel/Verkehr und Lagerei sowie bei den Dienstleistungen zu
verzeichnen. Mit einer Grundflache von 7.709 ha und einem Siedlungsflachen-Anteil von rund
56% der Grundflache zahlt die Stadt Oberhausen zu den dichtestbesiedelten kreisfreien Stadten
in der Metropole Ruhr. Den groBten Anteil an der Siedlungsflache haben mit rund 44,5% die
Wohnbauflachen. Dieser Wert liegt rund 2,5 Prozentpunkte Uber dem Durchschnitt der kreis-
freien Stadte in der Region. Industrie- und Gewerbeflachen nehmen rund 22% der Siedlungs-
fldche in Anspruch; das entspricht dem Durchschnitt der genannten Kommunen.

Bezogen auf die Grundflache liegt in Oberhausen der Anteil von Verkehrsflachen um 4 Prozent-
punkte héher und der Anteil von Vegetationsflachen rund 13 Prozentpunkte niedriger als im
Durchschnitt der kreisfreien Stadte in der Region.

Vor diesem Hintergrund ist die Bereitstellung eines quantitativ wie qualitativ ausreichenden
Angebotes an Gewerbe (GE)- und Industrieflachen (GI) eine noch gréBere Herausforderung als
in anderen Kommunen der Metropole Ruhr. Die Gesamtflache aller planerisch gesicherten Ge-
werbe- und Industrieflachen in Oberhausen liegt aktuell bei rund 818 ha. Der Flachenbestand
hat sich in den letzten Jahren durch Umwidmungen flr andere Nutzungen - vorwiegend fur
Wohnen und Grinflachen - um gut 13 ha verringert und wird sich in Kirze durch weitere
Umwandlungen (ehemaliges Stahlwerk) nochmals um 16 ha auf rund 802 ha reduzieren. Um
gut 3 ha verringert hat sich aus den gleichen Grinden auch der Bestand an vorwiegend ge-
werblich genutzten Mischflachen (MI); er liegt aktuell bei rund 168 ha.

Im Zuge von erheblichen Umstrukturierungen im gewerblichen Flachenbestand konnten von
2011 bis 2021 rund 113 ha an Gewerbe- und Industrieflachen neuen Nutzungen zugefihrt
werden, davon waren 109 ha Brachen und nur 4 ha vormalige Freiflachen. Im Bereich der
Mischflachen fanden gewerbliche Neuentwicklungen vollstandig auf Brachen statt.

Abzuglich der fir andere Zwecke genutzten Flachen wurden im Jahresdurchschnitt 8,3 ha an
Gewerbe- und Industrieflachen sowie 0,8 h an Mischflachen, also in der Summe gut 9 ha fir
wirtschaftliche Nutzungen vermarktet. Flr klinftige Unternehmensansiedlungen stehen - bei
anhaltend hoher Nachfrage - derzeit 17 Flachen mit insgesamt 21,4 ha auf GE- und MI-Flachen
zur Verfligung. GI-Flachen sind nicht verfligbar. Von den prinzipiell verfligbaren Flachen sind
nur 9 ha restriktionsfrei, kdnnen also ohne gréBeren Aufwand innerhalb von zwei Jahren an
den Markt gebracht werden. Uber die aktuellen Fldchenpotenziale hinaus kénnen nach den
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Ergebnissen der Flachenanalyse in den nachsten Jahren durch Nutzungsentscheidungen, Ver-
dichtungen, Investitionen in Aufbereitung und ErschlieBung, planerische Eingriffe oder Perspek-
tivwechsel und verstarkte Diskussionen mit Eigentimern weitere 23 ,Optionsflachen™ mit rund
38,7 ha flur wirtschaftliche Nutzungen mobilisiert werden. Auch hier handelt es sich gréBtenteils
um Brachen oder Flachen mit leerstehender Bebauung.

Damit erweitert sich das rechnerische Gesamtpotenzial auf 40 Flachen mit rund 60 ha netto.

Strategien zur Sicherung gewerblich-industrieller Fldchenangebote sind wegen der notwendi-
gen Vorlaufe gemeinhin auf einen langen Zeitraum auszulegen. Allerdings sind langfristige ge-
samtwirtschaftliche Entwicklungen grundsatzlich nur schwer einzuschatzen. Vor diesem Hinter-
grund bieten sich differenzierte Szenarien zur Bedarfsentwicklung an. Fir die Stadt Oberhausen
ergibt sich aus vier flir einen Zeitraum von 10 Jahren angelegten Szenarien ein Bedarfskorridor
von rund 50 bis 90 ha.

In der vergangenen Dekade hat die Stadt Oberhausen den latenten Druck auf verfiig-
bare Wirtschaftsflachen nahezu vollstiandig mit Entwicklungen innerhalb des Be-
stands bewailtigt. Diese Vorgehensweise sollte auch ein mafB3gebliches Ziel fiir die
nachsten 10 Jahre sein. Das identifizierte Gesamtpotenzial von 60 ha liegt innerhalb
des ermittelten Bedarfskorridors und ist auf wiederum prioritar auf die Neuaktivie-
rung vorgenutzter Flachen ausgerichtet.

Die GroBe des Gesamtpotenzials ist aber nicht gleichbedeutend mit einer tatsachlichen Verflig-
barkeit am Markt. Restriktionsfrei und damit innerhalb von zwei Jahren vermarktbar sind der-
zeit rund 9 ha; das entspricht einer Jahresrate an durchschnittlichen Vermarktungen zwischen
2011 und 2021. Fur rund 51 ha gilt, dass die Flachen nur mit erheblichen und permanenten
Anstrengungen entwickelbar sind. Dazu gehdren zeitlich und organisatorisch koordinierte Maf3-
nahmen, zum Beispiel durch Flachenneuordnung und Bauleitplanverfahren, die sich auf neue
oder neu aufzustellende B-Plane beziehen sowie ggfs. Investitionsentscheidungen zu Fla-
chenerschlieBungen, -Aufbereitungen oder -Ankdaufen und eine Intensivierung der Ansprache
von Flacheneigentimern. Notwendig sind auch politische Beschlussfassungen zur gewerblichen
Ausweisung auf vorgenutzten Arealen, bei denen Uber die Art der Nachnutzung bislang noch
nicht entschieden wurde. Grundsatzlich ist zudem davon auszugehen, dass aus unterschiedli-
chen Grinden nicht alle Potenzialflachen aktivierbar sein werden. Deshalb sollten zwischenzeit-
lich brachfallende Flachen in das Portfolio aufgenommen und deren Wiedernutzung zligig be-
trieben werden.

Wenn es durch ein derartiges, systematisch angelegtes Vorgehen geldnge, innerhalb
von 10 Jahren schrittweise rund 60 ha an wirtschaftlichen Bauflachen zu aktivieren,
wadre das Niveau der Bedarfsszenarien erreicht. Zwar wiare auch dann zumindest in
den ersten Jahren eine Unterdeckung gegeniiber den bisherigen Vermarktungen hin-
zunehmen, zugleich aber eine verlassliche Perspektive fiir die Verfiigbarkeit von Fla-
chenkontingenten auf der Zeitachse gegeben.
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3. Wirtschaftliche Rahmendaten

Die nachfolgenden Tabellen bieten eine Einordnung der wirtschaftlichen Entwicklung in
der Stadt Oberhausen im Vergleich zur Region anhand aktuell verfligbarer Daten. In die
Darstellung einbezogen wurden im Regelfall die zehn weiteren kreisfreien Stadte in der Metro-
pole Ruhr und der benachbarte Kreis Wesel. Zusatzlich sind - soweit verfligbar - auch jeweils
die entsprechenden Werte fir das Land Nordrhein-Westfalen benannt.

Eine derartige Einordnung ist wichtig, weil daraus — auch im Vergleich mit anderen Kommunen
- Hinweise auf die Ausrichtung der wirtschaftsférdernden MaBnahmen insgesamt und der vor-
zuhaltenden gewerblichen Bauflachen insbesondere abzuleiten sind.

Abschnitt 3.1 enthdlt Daten zu den Themen sozialversicherte Beschaftigung und Arbeitslosig-
keit. Abschnitt 3.2 zeigt Daten zur Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts (BIP), denen in Ab-
schnitt 3.3 Informationen zur Entwicklung der Erwerbstatigkeit gegenlubergestellt werden.

3.1 Sozialversicherte Beschaftigung und Arbeitslosigkeit

Die Zahl der ,,sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB)" hat sich zwischen 2011
und 2021 in der Stadt Oberhausen um 6.644 Personen oder 11 Prozentpunkte erhdht.

Dieses Ergebnis liegt knapp unter dem entsprechenden Durchschnittswert flr die ausgewahlten
Gebietskorperschaften in der Metropole Ruhr und rund 5% Prozentpunkte unter dem fir NRW
(siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte; Veranderung 2011 zu 2021

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (Arbeitsort)
Verdanderung 2011 zu 2021 (Stand jeweils 30.06.)
2011 2021 Verdnderung
Anzahl Anzahl in %
Nordrhein-Westfalen 6.132.818 7.096.396 15,71
Bottrop 32.309 32.462 0,47
Hagen 67.727 71.133 5,03
Milheim an der Ruhr 55.867 59.361 6,25
Herne 45.034 48.690 8,12
Gelsenkirchen 74.508 82.535 10,77
Oberhausen 60.487 67.131 10,98
Auswahl Ruhr 11,90
Duisburg 157.313 177.086 12,57
Essen 222.829 255.006 14,44
Bochum 123.696 142.103 14,88
Kreis Wesel 121.228 141.370 16,61
Hamm 51.847 62.441 20,43
Dortmund 205.278 250.972 22,26

Quelle: Landesdatenbank NRW; eigene Berechnung (2022)
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Der Zuwachs von Beschaiftigten kann innerhalb oder auBerhalb von Gewerbe- und Indust-
riegebieten erfolgen.

Eine Untersuchung im Auftrag der BMR aus dem Jahr 2020 fir die gesamte Metropole Ruhr
zeigt, dass die Gewerbe- und Industriegebiete fir die Beschaftigung in der Stadt Ober-
hausen von besonderer Bedeutung sind (Tabelle 2). Im Zeitraum von 2012 bis 2018 hat
sich in diesen Gebieten die Zahl der Beschaftigten um 4.253 bzw. gut 17 Prozentpunkte er-
hoéht. Das ist nach der Stadt Dortmund und dem Kreis Unna der dritthdchste prozentuale
Wert in der Region. Die beschaftigungsstarksten Gewerbegebiete in Oberhausen sind der Ge-
werbepark Am Kaisergarten (rd. 1.900 SvB), das Gewerbegebiet Buschhausen/FeldstraBe (rd.
2.550) und das Gewerbegebiet Am Technologiezentrum (rd. 2.250).

Tabelle 2: Beschaftigungsentwicklung innerhalb von GE-, GI- und SO-Gebieten in kreisfreien Stadten
und Kreisen der Metropole Ruhr; 2012-2018

Kreisfreie Stadt/Kreis SvB Veranderung 2012-2018
Anzahl +/- Verdnderung in%
Bottrop -1687 -14,14
Duisburg 3033 3,88
Milheim an der Ruhr 1336 4,48
Herne 842 5,15
Essen 5.445 6,09
Ennepe-Ruhr-Kreis 5.832 11,01
Bochum 5.925 12,07
Kreis Wesel 7.919 12,24
Metropole Ruhr 99.393 13,30
Kreis Recklinghausen 8.612 13,37
Hamm 3.245 13,56
Hagen 4.996 15,28
Gelsenkirchen 5.626 16,80
Oberhausen 4.253 17,49
Kreis Unna 12.058 17,80
Dortmund 31.958 29,55

Quelle: BFR/GseProjekte im Auftrag der BMR auf Basis von IT.NRW (2020)

AuBerhalb der Oberhausener Gewerbe- und Industriegebieten hat sich im Zeitraum von 2012
bis 2018 die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nur um 1.916 Personen erhoht
(Tabelle 3). Der damit verbundene Zuwachs von rund 5 Prozentpunkten ist einer der niedrigs-
ten in der Metropole Ruhr.
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Tabelle 3: Beschaftigungsentwicklung auBerhalb von GE-, GI- und SO-Gebieten in kreisfreien Stadten
und Kreisen der Metropole Ruhr; 2012-2018

Kreisfreie Stadt/Kreis Verdanderung 2012-2018
Anzahl +/- Verdnderung in %
Gelsenkirchen 208 0,48
Hagen 993 2,81
Herne 856 3,13
Dortmund 4.212 3,41
Oberhausen 1.916 4,84
Bochum 3.788 4,97
Milheim an der Ruhr 1.638 6,06
Kreis Wesel 4.195 6,39
Metropole Ruhr 77.551 8,31
Hamm 3.269 10,23
Duisburg 9.502 10,82
Ennepe-Ruhr-Kreis 5.960 11,51
Kreis Unna 6.817 11,77
Kreis Recklinghausen 11.138 11,78
Essen 17.930 11,89
Bottrop 5.129 25,59

Quelle: BFR/GseProjekte im Auftrag der BMR auf Basis von IT.NRW (2020)

Die Zahl der Arbeitslosen in der Stadt Oberhausen hat sich zwischen 2010 und 2020 um 603
auf 11.917 verringert. Das entspricht einem Rickgang von nahezu 5 Prozentpunkten.
Ausweislich Tabelle 4 liegt dieser Wert 3 Prozentpunkte besser als der Durchschnitt fur das
Auswahl-Panel in der Metropole Ruhr, bleibt jedoch einen Prozentpunkt unter dem in ganz NRW

erreichten Ergebnis zurick.

Tabelle 4: Arbeitslose gesamt Jahresdurchschnitt; Veranderung 2010 zu 2020

Arbeitslose gesamt - Jahresdurchschnitt
Veranderung 2010 zu 2020

2010 2020 Vera'_ndoerung
in %
Auswahl Ruhr -1,68
Herne 10.331 9.166 -11,28
Kreis Wesel 17.943 16.099 -10,28
Hamm 9.331 8.512 -8,78
Nordrhein-Westfalen 779.456 733.740 -5,87
Oberhausen 12.520 11.917 -4,82
Duisburg 32.025 31.324 -2,19
Dortmund 37.007 36.213 -2,15
Essen 34.084 33.387 -2,04
Bottrop 5.077 4.980 -1,91
Milheim an der Ruhr 7.278 7.140 -1,9
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Arbeitslose gesamt - Jahresdurchschnitt
Verdanderung 2010 zu 2020

2010 2020 Vera'ndoerung
in %
Bochum 18.086 18.193 0,59
Hagen 11.003 11.888 8,04
Gelsenkirchen 17.862 19.357 8,37

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)

3.2 Bruttoinlandsprodukt

Bei der Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts (BIP) hat auch die Stadt Oberhausen ganz
erheblich von der positiven und durch niedrige Zinsen flankierten Wirtschaftsentwicklung im
vergangenen Jahrzehnt profitiert — allerdings nicht in gleichem MaBe wie andere Kommunen
oder das Land.

So zeigt Tabelle 5, dass sich das BIP in der Stadt Oberhausen von 2010 bis 2019 um rund 890
Mio. € auf rund 5,8 Mrd. € erhéht hat. Das entspricht einem Zuwachs von 18 Prozentpunkten.
Dieser Wert liegt allerdings um 3 Prozentpunkte niedriger als der Durchschnitt des Auswahlpa-

nels Ruhr und gut 11 Prozentpunkte unter dem Zuwachs in Nordrhein-Westfalen.

Tabelle 5: Bruttoinlandsprodukt gesamt; Veranderung 2010 zu 2019

Bruttoinlandsprodukt (BIP) gesamt
Veranderung 2010 zu 2019
2010 2019 Verdnderung
(Tsd. EUR) (Tsd. EUR) in %
Gelsenkirchen 7.454.706 8.306.618 11,43
Essen 22.994.139 26.239.790 14,12
Hagen 5.644.280 6.495.227 15,08
Milheim an der Ruhr 5.229.983 6.123.884 17,09
Oberhausen 4.906.807 5.794.570 18,09
Duisburg 14.884.707 17.692.760 18,87
Hamm 4.531.075 5.429.899 19,84
Auswahl Ruhr 21,72
Bochum 10.452.021 12.728.559 21,78
Herne 3.212.327 4.117.771 28,19
Nordrhein-Westfalen 554.212.685 717.502.929 29,46
Bottrop 2.216.335 2.885.094 30,17
Kreis Wesel 10.577.007 13.785.249 30,33
Dortmund 17.635.568 23.924.179 35,66

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)
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Grafik 1 illustriert die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts von 2010 bis 2019 in den kreis-
freien Stadten und im Kreis Wesel.

Grafik 1: BIP 2010-2019; kreisfreie Stadte und Kreis Wesel

BIP 2010-2019;
kreisfreie Stadte und Kreis Wesel
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lénder

Eine vergleichbare Entwicklung wie bei den Gesamtbetragen im BIP gibt es auch bei dessen
Verteilung pro Einwohner (Tabelle 6). Zwar hat sich der entsprechende Wert in den Jahren
2010 bis 2019 ebenfalls um rund 18 Prozentpunkte erhdht, er liegt aber um 2 Prozentpunkte
unter dem Ruhr-Panel und gut 8 Punkte unter dem Zuwachs in Nordrhein-Westfalen. Zudem
weist die Stadt Oberhausen mit 27.489 € pro Einwohner zusammen mit den Stadten Herne und
Bottrop nach wie vor das niedrigste BIP p/E in der Region auf. Mit einem Zuwachs von 32
Prozentpunkten hat der benachbarte Kreis Wesel die Stadt Oberhausen im Betrachtungszeit-
raum Uberholt.

Analyse Seite 14 von 62
Gewerbe- und Industrieflachen
in der Stadt Oberhausen

April 2022



Tabelle 6: Bruttoinlandsprodukt pro Einwohner; Veranderung 2010 zu 2019

B R

Bruttoinlandsprodukt (BIP) pro Einwohner

Verdanderung 2010 zu 2019

2010 2019 Verdanderung

(EUR) (EUR) in %
Essen 40.464 45.013 11,24
Gelsenkirchen 28.647 31.930 11,46
Milheim an der Ruhr 31.298 35.863 14,59
Hagen 29.846 34.412 15,30
Duisburg 30.351 35.482 16,91
Hamm 25.718 30.248 17,61
Oberhausen 23.245 27.489 18,26
Auswahl Ruhr 20,68
Bochum 28.701 34.862 21,47
Nordrhein-Westfalen 31.550 39.995 26,77
Herne 20.576 26.326 27,95
Bottrop 18.832 24.559 30,41
Kreis Wesel 22.890 29.975 30,95
Dortmund 30.839 40.713 32,02

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)

Bezogen auf die verschiedenen Wirtschaftsbereiche (Wz 08) liegen die BIP-Veranderungsra-
ten in der Stadt Oberhausen in zwei Bereichen Uiber den entsprechenden Werten der anderen
untersuchten Gebietskorperschaften. Dies gilt zum einen flir das Baugewerbe (Tabelle 7)

Tabelle 7: Bruttoinlandsprodukt, Wirtschaftszweig F; 2010 zu 2019

Bruttoinlandsprodukt Baugewerbe (Wz 08 - F)

Verdanderung 2010 zu 2019

2010 2019 Verdnderung in
(Tsd. EUR) (Tsd. EUR) %
Gelsenkirchen 286.522 375.439 31,03
Essen 725.913 984.075 35,56
Herne 182.205 254.709 39,79
Milheim an der Ruhr 215.479 303.761 40,97
Hagen 129.696 187.488 44,56
Duisburg 378.906 553.551 46,09
Auswahl Ruhr 56,09
Oberhausen 255.357 410.122 60,61
Kreis Wesel 492.883 793.968 61,09
Bochum 325.329 529.177 62,66
Dortmund 596.190 979.574 64,31
Hamm 152.359 284.991 87,05
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Bruttoinlandsprodukt Baugewerbe (Wz 08 - F)

Verdanderung 2010 zu 2019

2010 2019 Verdnderung in
(Tsd. EUR) (Tsd. EUR) %
Bottrop 125.846 250.901 99,37

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)

und zum anderen fir die Bereiche Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information/Kommu-

nikation (Tabelle 8).

Tabelle 8: Bruttoinlandsprodukt/Bruttowertschopfung, Wirtschaftszweige G-J; 2010 zu 2019

Bruttoinlandsprodukt Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information/Kom-
munikation (Wz 08 - G bis J); Veranderung 2010 zu 2019
2010 2019 e .

(Tsd. EUR) (Tsd. EUR) Veranderung in %
Milheim an der Ruhr 1.137.287 1.056.306 -7,12
Duisburg 3.097.590 3.446.174 11,25
Hagen 1.023.249 1.183.661 15,68
Gelsenkirchen 975.862 1.165.137 19,40
Bottrop 329.751 418.871 27,03
Auswahl Ruhr 28,70
Oberhausen 811.982 1.051.693 29,52
Herne 518.990 683.236 31,65
Essen 4.207.075 5.557.682 32,10
Hamm 673.169 947.455 40,75
Bochum 1.631.915 2.382.618 46,00
Kreis Wesel 1.902.668 2.796.208 46,96
Dortmund 3.297.144 4.985.994 51,22

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)

Der in absoluten Zahlen hochste Anteil am BIP in der Stadt Oberhausen entfallt auf die
Bereiche ,0ffentliche und sonstige Dienstleistungen, Erziehung, Gesundheit (O-R)". Von
2020 bis 2019 war hier ein Zuwachs von rund 33 Prozentpunkten zu verzeichnen, der nur rund
einen Prozentpunkt unter dem Wert fir das Vergleichspanel Ruhr lag (Tabelle 9). Ein Abgleich
mit Tabelle 13 zeigt, dass in diesem Bereich auch die héchste Zuwachsrate bei den Erwerbsta-
tigen zu verzeichnen war.
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Tabelle 9: Bruttoinlandsprodukt, Wirtschaftszweige O-R; 2010 zu 2019

BFR_

Bruttoinlandsprodukt offentliche und sonstige Dienstleistungen, Erziehung,
Gesundheit (Wz 08 - O bis R); Veranderung 2010 zu 2019

2010 2019 Verdnderung in %
(Tsd. EUR) (Tsd. EUR)
Bottrop 651.979 803.894 23,30
Hagen 1.331.282 1.711.939 28,59
Kreis Wesel 2.279.756 2.962.827 29,96
Duisburg 2.973.292 3.874.298 30,30
Oberhausen 1.048.929 1.392.507 32,76
Auswahl Ruhr 34,07
Essen 4.430.803 5.964.297 34,61
Bochum 3.040.228 4.121.873 35,58
Milheim an der Ruhr 794.621 1.082.811 36,27
Hamm 1.121.335 1.534.921 36,88
Gelsenkirchen 1.755.941 2.406.568 37,05
Dortmund 4.351.450 6.149.631 41,32
Herne 833.761 1.185.679 42,21

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)
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3.3 Erwerbstatigkeit und Bruttoinlandsprodukt

Die anhaltend hohen Zuwachsraten im BIP haben bundesweit nicht zu dhnlich hohen
Steigerungen bei der Erwerbstatigkeit gefiihrt. Dies gilt - wie in Tabelle 10 ersichtlich
- auch flr die Metropole Ruhr und die Stadt Oberhausen.

Tabelle 10: Erwerbstatige gesamt; Veranderung 2010 zu 2019

Erwerbstaitige gesamt; Veranderung 2010 zu 2019

. 2010 ) 2019 Veranderung in %

(in 1000) (in 1000)
Herne 65,2 63,4 -2,76
Bottrop 48,2 47,7 -1,04
Mualheim an der Ruhr 80,8 80,1 -0,87
Hagen 98,4 98,3 -0,1
Oberhausen 90,5 92,7 2,43
Gelsenkirchen 113,4 116,9 3,09
Auswahl Ruhr 3,54
Duisburg 222,4 233,4 4,95
Bochum 180,1 191,2 6,16
Hamm 79,2 84,3 6,44
Essen 318,4 339,2 6,53
Kreis Wesel 188,3 204,7 8,71
Dortmund 305,9 333,2 8,92
Nordrhein-Westfalen 8.787,7 9.648,9 9,80
Deutschland 41.048,0 45.269,0 10,28

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)

Die Disparitat der Steigerungsraten im BIP und bei der Erwerbstatigkeit verdeutlicht
sich auch bei der Betrachtung derjenigen Wirtschaftszweige, in denen die Stadt Oberhausen
zwischen 2010 und 2019 ein besonders hohes BIP-Wachstum verzeichnen konnte.

Tabelle 11 zeigt, dass mit dem BIP-Wachstum von Uber 60 Prozentpunkten im Bereich Bau-
gewerbe lediglich eine Steigerung von gut 7 Prozentpunkten bei der Erwerbstatigkeit verbun-
den war.

Tabelle 11: Erwerbstatige nach Wirtschaftszweig F; Veranderung 2010 zu 2019

Erwerbstatige - Baugewerbe (Wz 08, F); 2010 zu 2019
(gerundete Zahlen)

2010 2019 Veranderung in %
Essen 16.300 15.800 -3,07
Herne 4.800 4.700 -2,08
Duisburg 10.500 10.500 0,00
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(gerundete Zahlen)

Erwerbstatige - Baugewerbe (Wz 08, F); 2010 zu 2019

2010 2019 Verdnderung in %
Hagen 3.900 4.000 2,56
Milheim an der Ruhr 4.800 5.000 4,17
Gelsenkirchen 6.000 6.300 5,00
Dortmund 14.400 15.200 5,56
Kreis Wesel 11.900 12.600 5,88
Oberhausen 6.700 7.200 7,46
Durchschnitt Auswahl Ruhr 9,11
Bochum 7.700 8.600 11,69
Hamm 4.300 5.100 18,60
Bottrop 2.700 3.900 44,44

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)

Ahnliches gilt fiir die Wz-Bereiche Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information/Kommu-
nikation (G-J). Einer Zunahme im BIP der Stadt Oberhausen im Zeitraum 2010 bis 2019 von
gut 29 Prozentpunkten steht fur den gleichen Zeitraum eine Abnahme bei den Erwerbstatigen

von rund 2 Prozentpunkten gegentiber (Tabelle 12).

Tabelle 12: Erwerbstatige nach Wirtschaftszweigen G-J; Veréanderung 2010 zu 2019

Erwerbstatige Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information/Kommunikation
(Wz 08; G bis J); 2010 zu 2019 (gerundete Zahlen)

2010 2019 Veranderung in %
Milheim an der Ruhr 25.000 19.600 -21,60
Hagen 27.300 25.000 -8,42
Gelsenkirchen 27.400 26.900 -1,82
Oberhausen 25.100 24.700 -1,59
Auswahl Ruhr 0,02
Duisburg 59.400 59.800 0,67
Bottrop 11.500 11.600 0,87
Dortmund 91.700 94.000 2,51
Herne 15.500 15.900 2,58
Essen 83.000 85.800 3,37
Bochum 44.600 48.000 7,62
Hamm 21.800 23.500 7,80
Kreis Wesel 52.500 56.800 8,19

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)

Analyse
Gewerbe- und Industrieflachen
in der Stadt Oberhausen

April 2022

Seite 19 von 62




B R

In den nach absoluten Zahlen starksten WZ-Bereichen 6ffentliche und sonstige Dienstleis-
tungen, Erziehung, Gesundheit (O bis R) mit einer Zunahme von rund 33 Prozentpunkten
von 2010 bis 2019 hat sich ausweislich Tabelle 13 im gleichen Zeitraum auch die Zahl der
Erwerbstatigen um gut 16 Prozentpunkte erhdht. Das ist die hdchste Steigerungsrate aller Wirt-
schaftszweige in der Stadt Oberhausen und einer der héchsten Werte im Vergleichspanel.

Tabelle 13: Erwerbstatige offentliche u. sonst. Dienstl., Erziehung, Gesundheit (O-R); Veranderung

2010 zu 2019

Erwerbstatige offentliche und sonstige Dienstleistungen, Erziehung,
Gesundheit (Wz 08, O bis R); 2010 zu 2019

2010 2019 Veranderung in %
Absolut (1000) Absolut (1000)
Hagen 33,3 35,1 5,41
Duisburg 69,5 74 6,47
Essen 110,4 119,1 7,88
Bottrop 16,7 18,3 9,58
Kreis Wesel 63,3 69,4 9,64
Solingen 21,9 24,2 10,50
Hamm 28,1 31,3 11,39
Gelsenkirchen 41,3 46,1 11,62
Auswahl Ruhr 11,81
Bochum 71 80,2 12,96
Krefeld 34,6 39,3 13,58
Moénchengladbach 39,5 45,2 14,43
Dortmund 101,8 118 15,91
Oberhausen 26,5 30,9 16,60
Herne 22,2 25,9 16,67
Milheim an der Ruhr 21 24,7 17,62
Miinster 85,1 102,8 20,80

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnung (2022)
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4. Allgemeine Flachennutzung

Neben den wirtschaftlichen Rahmendaten sind grundsatzlich auch siedlungs- und bodennut-
zungsbezogene Informationen eine wichtige Grundlage fiir Uberlegungen, die auf eine qualita-
tive und quantitative Optimierung des Angebots an wirtschaftlichen Bauflachen zielen. Dies gilt
in besonderem MaBe fur dicht besiedelte Stadte wie Oberhausen.

Abschnitt 4.1 zeigt die Aufteilung von Nutzungen innerhalb des Siedlungsgebietes der Stadt
Oberhausen und der anderen kreisfreien Stadte in der Metropole Ruhr. In Abschnitt 4.2 finden
sich ausgewahlte Daten zur generellen Bodennutzung flr das gleiche Kommunal-Panel.

4.1 Nutzungsanteile in Siedlungsgebieten

Die Stadt Oberhausen verfligt Uber eine Grundflache von 7.709 ha und ist damit nach der Stadt
Herne die kreisfreie Stadt mit der kleinsten Grundflache in der Metropole Ruhr.

Die Einwohnerdichte liegt bei rund 2.718 Personen pro Quadratkilometer. Das ist etwas weniger
als in Essen (2.769), aber deutlich mehr als in den anderen Nachbarstadten Bottrop (1.167),
Duisburg (2.130) und Mulheim an der Ruhr (1.872).

Der Anteil von Siedlungsflachen an der Grundflache in Oberhausen liegt bei rund 56%
(Tabelle 14); das ist ein hoher Wert, der nur noch von den Stadten Gelsenkirchen und Herne
Ubertroffen wird.

Tabelle 14: Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung; Anteil Siedlungsflache an Grundfla-
che (2020)

Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung - Siedlungsflache
Grundfliche Sie_dlungsfléiche Anteil Siedlung_;_sfléiche
insgesamt an Grundflache
ha ha in%
Nordrhein-Westfalen 3.411.244 570.328 16,72
Hamm 22.643 5.496 24,27
Hagen 16.045 4,199 26,17
Bottrop 10.062 3.366 33,45
Milheim an der Ruhr 9.128 3.859 42,28
Dortmund 28.071 12.680 45,17
Duisburg 23.280 11.071 47,56
Essen 21.034 11.135 52,94
Bochum 14.566 8.110 55,68
Oberhausen 7.709 4.315 55,97
Gelsenkirchen 10.494 5.979 56,98
Herne 5.142 2.933 57,04
Quelle: IT.NRW; eigene Berechnung (2022)
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In insgesamt 5 der 11 kreisfreien Stadte in der Metropole Ruhr liegt der Anteil von Wohnbau-
flachen an der Siedlungsflache teilweise deutlich unter dem Durchschnittswert aller Kom-
munen in NRW (rund 43%).

Der Wert flr die Stadt Oberhausen liegt um rund 1,5 Prozentpunkte (siehe Tabelle 15) lber
dem Durchschnitt von NRW und um rund 2,5 Prozentpunkte liber dem Durchschnitt der
kreisfreien Stddte in der Region.

Die GesamtgroBe der Wohnbauflachen in der Stadt Oberhausen hat sich nach der amtlichen
Statistik von 1.901 ha im Jahr 2016 auf 1.917 ha im Jahr 2020 erhoht.

Tabelle 15: Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung; Anteil Wohnbauflache an Siedlungs-
flache (2020)

Anteil Wohnbauflache an Siedlungsflache
Siedlungsflache Davon Anteil Wohnbaufldache
insgesamt Wohnbaufldache an Siedlungsflache
ha ha in%

Nordrhein-Westfalen 570.328 244.653 42,90
Duisburg 11.071 3.823 34,53
Gelsenkirchen 5.979 2.094 35,02
Bottrop 3.366 1.319 39,19
Essen 11.135 4,552 40,88
Kreisfreie Stadte Metro-
pole Ruhr 41,93
Hamm 5.496 2.324 42,29
Bochum 8.110 3.455 42,60
Hagen 4.199 1.802 42,91
Oberhausen 4.315 1.917 44,43
Dortmund 12.680 5.769 45,50
Milheim an der Ruhr 3.859 1.810 46,90
Herne 2.933 1.379 47,02

Quelle: IT.NRW; eigene Berechnung (2022)

Tabelle 16 zeigt den Anteil von Industrie- und Gewerbeflachen (Brutto - einschlieBlich
aller Nebenflachen) an der Siedlungsfldache in den kreisfreien Stadten der Metropole Ruhr.
Mit gut 22%%o0 der Siedlungsflache liegt der entsprechende Anteil in der Stadt Oberhausen exakt
im Durchschnitt aller Stadte.

Die GesamtgroBe der Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt Oberhausen hat sich nach
der amtlichen Statistik von 1.002 ha im Jahr 2016 auf 961 ha im Jahr 2020 verringert.
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Tabelle 16: Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung; Anteil Industrie- und Gewerbe an

Siedlungsflache (2020)

Anteil Industrie & Gewerbe an Siedlungsflache

Siedlungsflache

Davon Industrie-

Anteil Industrie- und

insgesamt und ) Gewerbe an Siedlungs-
Gewerbeflache flache
ha ha in%

Nordrhein-Westfalen 570.328 102.760 18,02
Bottrop 3.366 577 17,14
Milheim an der Ruhr 3.859 751 19,46
Herne 2.933 601 20,49
Essen 11.135 2.302 20,67
Bochum 8.110 1.689 20,83
Dortmund 12.680 2.749 21,68
Hagen 4.199 930 22,15
Hamm 5.496 1.218 22,16
Oberhausen 4.315 961 22,27
Kreisfreie Stadte Metro-

pole Ruhr 22,27
Gelsenkirchen 5.979 1.593 26,64
Duisburg 11.071 3.495 31,57

Quelle: IT.NRW; eigene Berechnung (2022)

Der Anteil von Arealen fiir Sport, Freizeit und Erholung innerhalb der Siedlungsflache
in der Stadt Oberhausen liegt ausweislich Tabelle 17 bei mehr als 20 % und damit rund 2
Prozentpunkte tiiber dem Durchschnitt der kreisfreien Stadte in der Metropole Ruhr und 5

Prozentpunkte Uber dem Durchschnitt der Kommunen in ganz NRW.

Die GesamtgroBe der Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen im Siedlungsgebiet der Stadt
Oberhausen hat sich nach der amtlichen Statistik von 871 ha im Jahr 2016 auf 885 ha im

Jahr 2020 erhoht.

Tabelle 17: Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung; Anteil Sport-, Freizeit und Erholung

an Siedlungsflache (2020)

Anteil Sport, Freizeit, Erholung an Siedlungsflache

Siedlungsflache

Sport-, Freizeit-

Anteil Sport-, Freizeit
und Erholung an Sied-

insgesamt und Erholung lungsfliche
ha ha in%
Nordrhein-Westfalen 570.328 87.076 15,27
Hamm 5.496 803 14,61
Dortmund 12.680 1.981 15,62
Hagen 4.199 670 15,96
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Anteil Sport, Freizeit, Erholung an Siedlungsflache

. .. . Anteil Sport-, Freizeit
Sle_dlungsflache Sport-, Freizeit- und Erhcr:lung,an Sied-
insgesamt und Erholung lungsfliche
ha ha in%
Bottrop 3.366 590 17,53
Herne 2.933 525 17,90
Kreisfreie Stadte Metro-
pole Ruhr 18,43
Milheim an der Ruhr 3.859 728 18,86
Duisburg 11.071 2.114 19,09
Bochum 8.110 1.610 19,85
Gelsenkirchen 5.979 1.217 20,35
Oberhausen 4.315 885 20,51
Essen 11.135 2.507 22,51
Quelle: IT.NRW; eigene Berechnung (2022)
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4.2. Besonderheiten von Nutzungsanteilen an der Grundflache

Die Grundflache der Stadt Oberhausen betragt 7.709 ha.

Davon entfallen 1.343 ha auf Verkehrsflachen, darunter sind 968 ha fur StraBenverkehr
und 278 ha fur Bahnverkehr. Der prozentuale Anteil aller Verkehrsflachen an der Grundflache
liegt bei rund 17,4%b. Dies ist - zusammen mit der Stadt Herne (17,3%) - der hochste Anteil
unter den kreisfreien Stadten in der Metropole Ruhr (Tabelle 18). Die beiden Kommunen
mit den geringsten Grundflachen weisen also die prozentual héchsten Verkehrsflachenanteile
auf und liegen jeweils rund 4 Prozentpunkte Uber dem Durchschnitt aller kreisfreien Stadte.
Die GesamtgroBe der Verkehrsflachen in der Stadt Oberhausen hat sich nach der amtlichen
Statistik von 1.360 ha im Jahr 2016 auf 1.343 ha im Jahr 2020 verringert.

Tabelle 18: Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung; Anteil Verkehrsflachen an Grundflache
(2020)

Anteil Verkehrsflachen an Grundflache
. Verkehrsflachen Anteil Verkehrsflachen
Grundflache . -
insgesamt an Grundflache
ha ha in%

Nordrhein-Westfalen 3.411.244 238.931 7,00
Hamm 22.643 1.993 8,80
Hagen 16.045 1.666 10,38
Bottrop 10.062 1.095 10,88
Milheim an der Ruhr 9.128 1.223 13,40
Duisburg 23.280 3.122 13,41
Kreisfreie Stadte Metro-
pole Ruhr 13,60
Essen 21.034 2.879 13,69
Bochum 14.566 2.105 14,45
Dortmund 28.071 4.127 14,70
Gelsenkirchen 10.494 1.600 15,25
Herne 5.142 890 17,31
Oberhausen 7.709 1.343 17,42

Quelle: IT.NRW; eigene Berechnung (2022)

Tabelle 19 zeigt die Anteile der Vegetationsflachen an der Grundflache der kreisfreien
Stadte in der Metropole Ruhr. Dazu gehdren landwirtschaftliche Flachen, Walder, Gehélze und
sogenanntes ,Unland™ wie sandige Flachen, Stein- oder Felslandschaften.

Die Stadt Oberhausen verfugt Uber 1.967 ha an Vegetationsflachen, das entspricht rund
25,5% der Grundflache. Dieser Anteil — der nur noch in der Stadt Herne geringer ist - liegt
rund 13 Prozentpunkte unter dem Durchschnitt der kreisfreien Stadte in der Metropole
Ruhr.
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Die GesamtgroBe der Vegetationsflachen in der Stadt Oberhausen hat sich nach der amtlichen
Statistik von 1.920 ha im Jahr 2016 auf 1.967 ha im Jahr 2020 erhoht.

Tabelle 19: Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung; Anteil Vegetationsflachen an Grund-
flache (2020)

Anteil Vegetationsflachen an Grundflache
. Vegetationsfla- Anteil Vegetationsfla-
Grundflache chegn insgesamt chen an s(’;rundfli:iche
ha ha in%

Nordrhein-Westfalen 3.411.244 2.540.259 74,47
Herne 5.142 1.219 23,71
Oberhausen 7.709 1.967 25,52
Gelsenkirchen 10.494 2.771 26,41
Bochum 14.566 4.214 28,93
Duisburg 23.280 7.102 30,51
Essen 21.034 6.490 30,85
Kreisfreie Stadte Metro-

pole Ruhr 38,90
Dortmund 28.071 11.003 39,20
Milheim an der Ruhr 9.128 3.853 42,21
Bottrop 10.062 5.463 54,29
Hagen 16.045 9.830 61,27
Hamm 22.643 14.727 65,04

Quelle: IT.NRW; eigene Berechnung (2022)
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5. Aktuelle gewerblich-industrielle Nutzungen

Im Zeitraum von Januar bis Marz 2022 wurden alle gewerblich genutzten und ungenutzten
Flachen in der Stadt Oberhausen besichtigt. Die Ergebnisse wurden mit den vorhandenen Da-
tenlagen abgeglichen und - soweit es sich um Gewerbe-, Industrie- oder flir gewerbliche Nut-
zungen vorgesehene Sonderbauflachen handelt - in den Gewerbeflachenatlas ruhrAGIS einge-
arbeitet. Besichtigt und bewertet wurden auch alle gewerblich genutzten oder flir eine mdgliche
gewerbliche Nutzung geeignet erscheinenden Mischflachen (MI).

In diesem Kapitel werden zunachst alle bereits vorhandenen, gewerblich-industriellen Nutzun-
gen in der Stadt Oberhausen dargestellt. Abschnitt 5.1 zeigt die Verteilung der Nutzungen auf
Gewerbe (GE)-, Industrie (GI)- und Sonderbauflachen nach Wirtschaftszweigen und ihrer Ver-
teilung im Stadtgebiet sowie im Vergleich zur Metropole Ruhr. In Abschnitt 5.2. werden die
wesentlichen gewerblichen Nutzungen in den MI-Gebieten dargestellt.

5.1 Wirtschaftliche Nutzungen auf GE-, GI- und SO-Flachen

Ausweislich Tabelle 20 werden in der Stadt Oberhausen aktuell rund 667 ha an wirtschaftli-
chen Bauflachen direkt durch Unternehmen genutzt.

Mit 246 ha entfallt der hochste Anteil auf das ,,verarbeitende Gewerbe" (C), es folgt
mit 161 ha der Wirtschaftszweig ,,Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen"
(G). Der prozentuale Anteil dieser Wirtschaftszweige in Oberhausen entspricht im Wesentlichen
demjenigen in der gesamten Metropole Ruhr.

Signifikante Unterschiede zur Metropole Ruhr gibt es bei den Nutzungsanteilen von zwei
weiteren, von der GréBenordnung her ebenfalls bedeutenden Wirtschaftszweigen:

Auf den Bereich ,Verkehr und Lagerei" (H) entfallen in der Stadt Oberhausen gut 11% der
wirtschaftlichen Nutzungen, in der Metropole Ruhr hingegen gut 16%.

Genau umgekehrt sind die Unterschiede bei der Flachennutzung in den dienstleistungsbezo-
genen Wirtschaftszweigen (I bis U). In der Stadt Oberhausen haben sich Dienstleistungs-
unternehmen auf rund 109 ha Gewerbe- und Industrieflachen angesiedelt, das entspricht mehr
als 16% der genutzten Flachen. Der entsprechende Anteil in der Metropole Ruhr liegt bei rund
11%, das sind 5 Prozentpunkte weniger.

Auf ,,sonstige gewerbebezogene Nutzungen" in den Gebieten wie Regenriickhalteanlagen,
Abstandsflachen, allgemeine Stellplatze oder innere ErschlieBungsstraBen entfallen rund 84
ha.
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Tabelle 20: Wirtschaftliche Nutzungen auf GE-, GI- und SO-Flachen (Oberhausen und Metropole Ruhr)

Gewerbl!ch genutzte (Netto)-Fla Oberhausen 2022 Metropole Ruhr
chen innerhalb GE-, GI-, SO 2020

Wirtschaftszweig ha in % ha in %

a - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 0 0 19,21 0,09

b - Bergbau und Gewinnung von Steinen

und Erden 0,26 0,04 138,81 0,65

c - Verarbeitendes Gewerbe 246,23 36,93 7.809,46 36,69

d - Energieversorgung 4,54 0,68 399,25 1,88

e - Wasserversorgung; Abwasser- und Ab-

fallentsorgung und Beseitigung von Umwelt-

verschmutzungen 30,14 4,52 844,50 3,97

f - Baugewerbe 27,31 4,10 957,91 4,50

g - Handel; Instandhaltung und Reparatur

von Kraftfahrzeugen 160,69 24,10 4.863,61 22,85

h - Verkehr und Lagerei 77,08 11,56 3.484,99 16,37

i-u andere Wirtschaftszweige (Dienstleistun-

gen aller Art) 109,04 16,35 2.457,31 11,55

X - verschiedene Gewerbe ohne Uberwie-

gende Nutzung 0,00 0,00 48,02 0,23

y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei

Neuerrichtung einer Betriebsstatte) 11,49 1,72 261,14 1,23

Gesamtbestand 666,79 100,00| 21.284,22 100,00

z0 - sonstige gewerbebezogene Nut-

zungen 84,09

Quelle: Eigene Auswertung auf Basis ruhrAGIS (2022)
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Grafik 2 illustriert die Verteilung der Nutzungen auf Gewerbe-, Industrie- und Sonderbaufla-
chen in der Stadt Oberhausen und der Metropole Ruhr.

Grafik 2: Wirtschaftliche Nutzungen auf GE-, GI- und SO-Flachen; Stadt Oberhausen und Metropole Ruhr (in %)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis ruhrAGIS

Analyse Seite 29 von 62
Gewerbe- und Industrieflachen

in der Stadt Oberhausen

April 2022



BFR

Eiiro fior Regionalanalyse

Karte 2 zeigt die Verteilung der wirtschaftlichen Nutzungen auf den Gewerbe-, Industrie- und

gewerblich genutzten Sonderbauflachen in Oberhausen.

Karte 2: Verteilung der genutzten GE-, GI- und SO-Flachen auf dem Gebiet der Stadt Oberhausen.
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5.2 Wirtschaftliche Nutzungen auf Mischflachen (MI)

In ,Mischgebieten® stehen die Nutzungsarten Wohnen sowie die Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, Blronutzungen und Einzelhandel gleichberechtigt nebeneinander. Dabei ist zu be-
achten, dass die Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren dlrfen. Der Charakter
eines Mischgebiets liegt also in der damit verbundenen Nutzungsmischung.

Es darf in einem Mischgebiet insgesamt nicht eine der beiden gleichberechtigten Hauptnut-
zungsarten optisch dominieren, es dlrfen aber Teilbereiche durch eine der beiden Hauptnut-
zungen gepragt sein.

In der Stadt Oberhausen gibt es rund 502 ha an Mischgebieten. Karte 3 zeigt die Vertei-
lung der Mischgebiete im Stadtraum. Farbig markiert sind diejenigen Flachenanteile, in denen
keine Wohnnutzung vorliegt. Dieser Anteil liegt bei rund 168 ha. Bei den gewerblichen
Nutzungsarten dominieren Einzelhandel, Handwerk und Dienstleistungen.
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Karte 3: Nur Mischflachen mit Markierung der gewerblich bedeutsamen Teilflachen
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6. Inanspruchnahmen auf gewerblichen Bauflachen 2010
bis 2021

Die tatsachliche Inanspruchnahme gewerblich-industrieller Bauflachen durch Neuansiedlung
oder Verlagerung von Unternehmen ist ein wichtiger Hinweis auf kinftige Bedarfe.

In Abschnitt 6.1 sind die Inanspruchnahmen auf GE- und GI-Flachen im Zeitraum von 2010 bis
2021 (12 Jahre) dargestellt. Die Zahlen beziehen sich auf Netto-Flachen, also die tatsachlich
von Unternehmen neu in Anspruch genommenen Areale. Quelle flir die Inanspruchnahmen in
den friheren Jahren ist der Gewerbeflachenatlas ruhrAGIS, in dem seit dem Jahr 1988 alle
Veranderungen bei der Flachennutzung kontinuierlich erfasst werden.

Abschnitt 6.2 zeigt die Inanspruchnahmen auf den MI-Flachen flir den gleichen Zeitraum. Der
Abgleich mit der Flachensituation im Jahr 2019 wurde Uber die vollstandig vorliegenden Luft-
bilder durchgefihrt.

Die Karten in Abschnitt 6.3 veranschaulichen, wo und in welchen GréBenordnungen die ge-
werblichen Inanspruchnahmen der letzten 12 Jahre stattgefunden haben.

6.1 Inanspruchnahmen auf Gewerbe- und Industrieflachen 2010
bis 2021

In den Jahren von 2010 bis 2021 wurden in der Stadt Oberhausen rund 113 ha an Gewerbe-
und Industrieflachen neu in Anspruch genommen. Damit lag in diesem Zeitraum die durch-
schnittliche jahrliche Inanspruchnahme bei 9,7 ha (Tabelle 21).

Von den insgesamt 113 ha an Inanspruchnahmen entfielen rund 109 ha auf die Wiedernutzung
von Brachen und rund 4 ha auf erstmalig in Anspruch genommene Freiflachen.

Die Summe der Flacheninanspruchnahmen unmittelbar durch Unternehmen lag im
Betrachtungszeitraum bei 99,15 ha; das entspricht rund 8,3 ha pro Jahr.

Der weitaus hdchste Anteil dieser Inanspruchnahmen entfiel auf den Wirtschaftszweig ,Verkehr
und Lagerei® (H) mit 44 ha (38%). Allein 28 ha davon wurden durch die Ansiedlung von Edeka
realisiert. Der Anteil dieses Wirtschaftszweigs am Gesamtbestand liegt bei gut 16% (vgl. Ab-
schnitt 5.1).

Stark unterdurchschnittlich zum Gesamtbestand fiel in den vergangenen Jahren der Flachen-
zuwachs beim ,verarbeitenden Gewerbe" (C) mit rund 7 ha aus. Hingegen betrug die Zuwachs-
rate bei den Dienstleistungen aller Art (18 ha) rund 16 Prozentpunkte und lag damit auf dem
Niveau des Anteils dieser Wirtschaftszweige am Gesamtbestand. Der groBte Anteil mit rund 5,5
ha entfiel hier auf den Wirtschaftszweig ,R - Kunst, Unterhaltung und Erholung", gefolgt mit
rund 4 ha vom Wirtschaftszweig ,,N — Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistun-
gen". Darunter fallen alle Aktivitaten, die Unternehmen in ihrem Tagesgeschaft unterstitzen,
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zum Beispiel Maschinenleasing oder -Verleih, Gebaude- und Landschaftspflege oder Sicher-
heitsdienste.

Nicht durch Unternehmen in Anspruch genommen, sondern fiir andere Zwecke umgewan-
delt wurden gut 13 ha, die in der Tabelle unter ,z0 - Verwendung fir andere Nutzungen"
aufgefuhrt sind. Davon entfallen 9,46 ha auf Grinflachen (Landschaftsbauwerk Waldteich),
2,27 ha auf Wohnflachen und 0,24 ha auf Gemeinbedarf (Religionsgemeinschaft). Weitere 1,64
ha wurden fir den Bau von gewerbegebietsbezogenen Infrastrukturen (ErschlieBung, Kfz-Stell-
flachen) verwendet.

Tabelle 21: Inanspruchnahmen auf GE- und GI-Flachen 2010 bis 2021

Inanspruchnahmen 2010-2021 auf GE- und GI-Flachen
Wirtschaftszweige ha %

c - Verarbeitendes Gewerbe 6,73 5,76
e - Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung 0,41 0,35
und Beseitigung von Umweltverschmutzungen
f - Baugewerbe 2,88 2,47
g - Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahr- 18,94 16,22
zeugen
h - Verkehr und Lagerei 44,16 37,82
i-u andere Wirtschaftszweige (Dienstleistungen aller Art) 17,88 15,31
y - WZ-Zuordnung noch unklar (z.B. bei Neuerrichtung ei- 7,76 6,65
ner Betriebsstatte)
z0 - auBerhalb WZ-Systematik (Verwendung flir andere 13,61 11,65
Nutzungen)
Gesamt 112,76 100,00

Quelle. Eigene Berechnung auf Basis ruhrAGIS

6.2 Inanspruchnahmen auf Mischflachen 2010 bis 2021

Auf rein gewerblich genutzten MI-Flachen wurden von 2010 bis 2021 insgesamt rund 13 ha
neu in Anspruch genommen (Tabelle 22). Rund 6 ha entfielen auf den Wirtschaftszweig ,Han-
del, Instandhaltung..." (G) und rund 3 ha auf dienstleistende Unternehmen. Die jahrliche In-
anspruchnahme der fur gewerbliche Nutzungen geeigneten MI-Flachen lag bei rund 0,8 ha.
Es handelte sich ausschlieBlich um Brachflachen.

Auch in diesem Bereich wurden 3,5 ha fiir andere Nutzungen umgewandelt (z0 - Ver-
wendung fur andere Nutzungen). Dazu zahlen zum Beispiel die zunachst fir Gewerbeansied-
lungen vorgesehenen Brachen auf dem Olga Gelande, die mittlerweile flir ein Wohngebiet um-
genutzt wurden oder die ehemaligen Blrogebaude der MAN, flr die das gleiche gilt.
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Tabelle 22: Inanspruchnahmen auf gewerblich dominierten Mischflachen 2010 bis 2021

BFR_

Inanspruchnahmen 2010-2021 in MI-Gebieten

Wirtschaftszweige ha %

f - Baugewerbe 0,20 1,45
g - Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahr-

zeugen 6,13 45,46
i-u andere Wirtschaftszweige (Dienstleistungen aller Art) 3,08 22,84
z0 - auBerhalb WZ-Systematik (Verwendung flir andere

Nutzungen) 3,55 26,30
Gesamt 12,96 100,00

Quelle. Eigene Berechnung auf Basis ruhrAGIS
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6.3 Kartografische Darstellung aller Flacheninanspruchnahmen
von 2010 bis 2021

Karte 4 zeigt die wirtschaftlichen Flacheninanspruchnahmen von Gewerbe-, Industrie- und
Mischflachen Gber 12 Jahre nach GréBenklassen und mit der Verortung im Stadtgebiet.

Karte 4: Inanspruchnahmen von Gewerbe-, Industrie- und Mischflachen nach GréBenklassen
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Karte 5 veranschaulicht die Inanspruchnahmen ehemaliger Gewerbeflachen (GE, GI, MI)
durch nicht wirtschaftsbezogene Nutzungen wie Wohnen oder Grinflachen sowie deren Ver-
teilung im Stadtgebiet flir den Zeitraum von 2010 bis 2021.

Karte 5: Inanspruchnahmen ehemaliger Gewerbeflachen durch nicht wirtschaftsbezogene Nutzungen

2010 bis 2021
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7. Aktuell planerisch gesicherte Flachenpotenziale

In Kapitel 7 werden die aktuell planerisch gesicherten, gewerblich-industriellen Flachenpoten-
ziale dargestellt und hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit bewertet. Ausgehend von einem Gesamt-
uberblick zu den GE- und GI-Flachen werden in Abschnitt 7.1 zunachst die Potenziale in diesem
Bereich beschrieben. Es folgt in Abschnitt 7.2 eine Darstellung méglicher Potenziale in den
Mischgebieten. In Abschnitt 7.3 sind die Potenziale aus den beiden Kategorien zusammenge-
fasst und bewertet.

7.1 Potenziale auf Gewerbe- und Industrieflachen

Tabelle 23 zeigt, dass rund 751 ha oder 92 Prozent der planerisch gesicherten Flachen durch
Unternehmen genutzt werden oder der gewerbebezogenen Infrastruktur dienen. Rund 16 ha
(z0) auf dem ehemaligen Stahlwerksgelande sollen nach aktueller Beschlusslage einer Wohn-
nutzung zugefuhrt werden. Auf rund 9 ha gibt es Leerstande (z2) in vorhandenen Gebduden.
Dieser Wert liegt mit rund einem Prozent unterhalb des ohnehin schon niedrigen Vergleichs-
wertes flr die Metropole Ruhr (1,9%).

Es verbleiben zunachst rund 43 ha brutto an ungenutzten Flachen zur Ansiedlung von Unter-
nehmen, die sich zu rund 33 ha auf Brachen (z1) und rund 10 ha auf Freiflachen (z3) verteilen.
Davon sind jedoch rund 15,2 ha bereits vermarktet und werden demnachst bebaut, so zum
Beispiel mit der Ansiedlung einer Logistik-Firma im Gewerbegebiet Waldteich; weitere rund 6,2
ha entfallen auf Nutzungen wie neue Grinflachen, ErschlieBungen oder Regenrickhaltungen.
Prinzipiell fiir weitere Unternehmensansiedlungen nutzbar sind netto - nach Abzug
aller gewerbebezogenen Nutzungen - 18,07 ha.

Tabelle 23: Planerisch gesicherte GE/GI-Flachen 2022 im Uberblick

Gesamtdarstellung planerisch gesicherter
GE/GI-Flachen 2022

Flachenart ha %
Unternehmenseigene Flachen und sonstige ge-

werbebezogene Nutzungen 750,88 91,76
z0 - Vorgesehene Umwandlung in Wohnbaufla-

chen 15,71 1.93
z1 - Brache 33,04 4,04
z2 - Leerstand 8,72 1,07
z3 - Freifldche 9,80 1,20
Gesamt 818,15 100,00

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis ruhrAGIS
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7.2 Potenziale auf Mischflachen

Von den rund 502 ha an wirtschaftlich nutzbaren MI-Flachen sind Gber 97% bereits von Unter-
nehmen besiedelt. Die Leerstandsquote liegt bei 0.8% (z2).

Ausweislich Tabelle 24 verbleiben zunachst rund 8,1 ha brutto an ungenutzten Flachen zur
Ansiedlung von Unternehmen, die sich zu rund 6,8 ha auf Brachen (z1) und rund 1,3 ha auf
Freiflachen (z3) verteilen.

Netto - also nach Abzug aller gewerbebezogenen Nutzungen - stehen innerhalb des
MI-Bereiches 3,34 ha grundsatzlich fiir neue gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung.

Tabelle 24: Gesamtdarstellung wirtschaftlich nutzbarer MI-Flachen 2022

Wirtschaftlich nutzbare MI-Flachen

Flachenart ha %
Unternehmenseigene Flachen und sonstige ge-

werbebezogene Nutzungen 498,56 97,55
z1 - Brache 6,81 1,36
z2 - Leerstand 4,19 0,84
z3 - Freiflache 1,31 0,26
Gesamt 501,87 100,00

Quelle: Eigene Berechnung

7.3 Bewertung der Flachenpotenziale insgesamt

Wie in den Abschnitten 7.1/7.2 herausgearbeitet, konnen aktuell rund 21,41 ha an gewerb-
lichen Bauflachen (GE und MI) real flr die Nutzung durch Unternehmen aktiviert werden.
GI-Flachen stehen derzeit nicht zur Verfligung. Tabelle 25 zeigt, dass nur rund 12 ha der
insgesamt rund 21 ha restriktionsfrei vermarktet werden kénnen. In den Jahren von 2011 bis
2021 wurden in der Stadt Oberhausen durchschnittlich rund 8,3 ha pro Jahr an Gewerbe- und
Industrieflachen und rund 1 ha an gewerblichen Bauflachen in Mischgebieten vermarktet.

Tabelle 25: Nutzungsrestriktionen auf GE- und MI-Potenzialflachen 2022

Nutzungsrestriktionen auf Potenzialflachen
Restriktionsart Alle Nur GE Nur MI
ha % ha % ha %

geringe Restriktionen 4,17 19,45 4,17 23,05 0,00 0,00
hohe Preisvorstellungen 0,80 3,74 0,56 3,10 0,24 7,19
schwerwiegende Restrikti-

onen 7,16 33,43 7,16 39,61 0,00 0,00
keine Restriktionen 9,29 43,38 6,19 34,25 3,10 92,81
Gesamt 21,41| 100,00 18,07 100,00 3,34 100,00

Quelle: Eigene Berechnung
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Tabelle 26 bietet einen Gesamtiiberblick zu den rund 21 ha umfassenden Potenzialfla-
chen. Die FlachengréBen liegen zwischen 2.200 und rund 46.000 gm. Von den 17 Einzelfla-
chen entfallen 12 auf GE- und 5 auf MI-Areale. In 12 Fallen gibt es einen rechtskraftigen B-
Plan; eine Flache ist nach § 34 BauGB genehmigungsfahig. Fir je 2 Flachen ist ein B-Plan in
Aufstellung bzw. noch erforderlich.

Sofort und ohne bzw. mit geringen Nutzungsrestriktionen verfiigbar sind rund 47.500
qm (4,7 ha) auf 6 Flachen. Zwei weitere Flachen mit zusammen rund 2 ha kénnen kurzfristig,
also innerhalb von zwei Jahren mobilisiert werden. Fur alle anderen Flachen gilt, dass sie in
frihestens drei Jahren und gréBtenteils nur nach der Beseitigung erheblicher Restriktionen mo-
bilisierbar sind.

Tabelle 26: Aktuelle Flachenpotenziale im Uberblick

Aktuelle Flichenpotenziale im Uberblick

Bezeichnung Nettofldache Verfiig- Restriktionska-
. . Planungsrecht Nutzung .

Gebiet (gm) barkeit tegorie

Gewerbegebiet Im 28000 | mittelfristig B-Plan erforderlich GE keine

Lipperfeld

Quartier 231 10000 | kurzfristig § 34 BauGB GE geringe Restriktio-
nen

Dorstener StraBe 8000 | sofort B-Plan rechtskraftig | GE geringe Restriktio-
nen

Gewerbegebiet 5600 | sofort B-Plan rechtskraftig | GE hohe Preisvorstel-

Buschhausen Feld- lungen

straBBe

Gewerbepark Am 9500 | sofort B-Plan rechtskraftig GE geringe Restriktio-

Kaisergarten nen

Weierheide A 23100 | mittelfristig B-Plan in Aufstellung | GE schwerwiegende
Restriktionen

WeiBensteinstrale 11750 | sofort B-Plan rechtskraftig GE geringe Restriktio-
nen

Gewerbegebiet Im 2250 | sofort B-Plan rechtskraftig | GE schwerwiegende

Lipperfeld Restriktionen

BusinessParkO. 8000 | mittelfristig B-Plan in Aufstellung | GE keine

Werk II (ehem. 46230 | mittelfristig B-Plan erforderlich GE schwerwiegende

GHH) Restriktionen

BusinessParkO. 11500 | sofort B-Plan rechtskraftig MI keine

BusinessParkO. 2400 | mittelfristig B-Plan rechtskraftig MI geringe Restriktio-
nen

BusinessParkO. 6700 | sofort B-Plan rechtskraftig GE keine

Centroallee 21000 | kurzfristig B-Plan rechtskraftig MI keine

Centroallee 2400 | sofort B-Plan rechtskraftig MI hohe Preisvorstel-
lungen

Centroallee 10000 | kurzfristig B-Plan rechtskraftig MI keine

BusinessParkO. 7700 | sofort B-Plan rechtskraftig GE keine

Quelle: Eigene Berechnung
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Karte 6 zeigt die Verteilung der verfigbaren GE- und MI-Potenziale im Stadtgebiet sowie deren
jeweilige GroBe. Restriktionsfreie Potenziale sind blau markiert. Es wird deutlich, dass in weiten
Teilen des Stadtgebietes keine gewerblichen Flachenpotenziale vorhanden sind.

Karte 6: Planerisch gesicherte Flachenpotenziale im Stadtraum
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8. Optionen zur Ausweitung der Flachenpotenziale

A

Auf den in Tabelle 27 aufgefihrten Flachen kdnnten nach den Ergebnissen der umfassenden
Flachenanalyse innerhalb oder am Rande bestehender Gewerbe- und Mischgebiete durch Nut-
zungsintensivierung, Freirdumung, Anderung von Zweckbestimmungen und Umplanungen
schrittweise zusatzliche GE- und MI-Potenziale mobilisiert werden.
Insgesamt wurden 23 Flachen mit 59 ha brutto und 38 ha netto identifiziert.
In der Kategorie ,Einschatzungen" wird knapp gefasst erlautert, welche Problemlagen auf den
einzelnen Flachen bestehen und welche Lésungsansatze maglich sind.

Tabelle 27: Optionale Erweiterung von Flachenpotenzialen

Optionale Flidchenpotenziale im Uberblick

Diese 3 Flachen bilden in der Summe auf absehbare Zeit die einzige
Moglichkeit, ein groBes Gewerbegebiet (rund 10 ha) zu schaffen.
Nutzungsentscheidungen stehen aus.

Name Einschatzung Fla- Brutto | Netto

chen- in ha in ha
art

Von 1) RAG-Geldnde mit Fordergerist und Schachthalle; 6stlich angren- GE/MI 12,95 7,50

Trotha- zend an kinftige BETUWE-Linie.

StraB3e 2) Flache in Privateigentum; westlich angrenzend an RAG-Geldnde. GE/MI 2,32 2,30

(3 Teilfla- | 3) Grabeland-Flache am Westrand des Geldandes (6stlich Firma Trink- GE/MI 0,45 0,45

chen) gut).
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Optionale Fldchenpotenziale im Uberblick

Name Einschatzung Fla- Brutto | Netto
chen- in ha in ha
art
Busch- 1) Buschhausener StraBe 156; Brachflache mit teilweisem Baumbe- GI 2,5 1,50
hausener | stand westlich Millverbrennungsanlage; alter B-Plan 77 mit GI-Dar-
StraBe; stellung; ErschlieBung Uber Betriebsgelande erforderlich.
Umfeld 2) Derzeit als Lagerflache (Buschhausener Str. 142) genutztes GI- GI 1,67 1,50
MVA Areal. Durch Verlagerung der Nutzung auf Teilflache3 kdnnte Raum
(3 Teilfla- | fir hoherwertige GI-Nutzung geschaffen werden.
chen) 3) Ehemalige Schittungsflache mit teilweiser Sukzessionsvegetation. GI 3,17 2,50
Moglichkeit zur Verlagerung der bestehenden Nutzung auf Teilflache 2
und von zusatzlicher Nutzung. Tragfahigkeit des Baugrunds zu pri-
fen.
Uber die Neuordnung der 3 Flachen bietet sich auf absehbare Zeit die
einzige Mdéglichkeit zu Schaffung von GI-Flachen (rund 4 ha bei Verla-
gerung des Lagerplatzes).
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Optionale Fldchenpotenziale im Uberblick

Name Einschatzung Fla- Brutto | Netto
chen- in ha in ha
art
Dorstener | Untergenutztes Gewerbegebiet mit unglinstigen Grundstiickszuschnit- GE 3,79 3,00
StraBe ten und Leerstanden. Erhebliche Entwicklungsmdglichkeiten in hinte-
519 bis ren Lagen.
553 Abstimmung mit Eigentimern und Neuaufstellung B-Plan erforderlich.
(7 Teilfla- | Uber die Neuordnung des Geldndes kénnen bis zu 3 ha an zusétzlicher
chen) Flache mobilisiert werden.
3 Tl N BT
Essener Gewerbliche Leerstandsimmobilie mit AuBenflachen. Tourismus/Frei- GE 4,14 4,00
Str. 8-20 zeitwirtschafts-Flache im Masterplan, aber erhebliche GroBe und des-
halb im Gesamtportfolio der gewerblichen Potenzialflachen nicht ver-
zichtbar.
Zielsetzung fir kiinftige gewerbliche Nutzung: Wirtschaftszweige ohne
.~Verkehr/Lagerei®. Ggfs. Aufteilung der Flache fur kleinteilige Nutzun-
gen. Abstimmung mit Eigentiimer erforderlich.
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Optionale Fldchenpotenziale im Uberblick

Name Einschatzung Fla- Brutto | Netto
chen- in ha in ha
art
Newag Zuweisung im Masterplan als Wohnflache. Aber: Vorgenutzte Flache MI 2,13 2,00
Flache mit Leerstandsimmobilie; erhebliches Potenzial. Deshalb Erhalt mit
(Ripshors- | Einstufung als MI und Neu-nutzung anzustreben.
ter Str. ) i ' :
321)
B
E
Weier- Gesamtflache ist als GE ausgewiesen. Lage Ostlich Landschaftsbau- GE 2,05 2,00
straBe werk Waldteich. Teilflache mit Hundeschule und leerstehender Fliicht-
lingsunterkunft in stadtischem Besitz. Nutzungsabsichten des anderen
Eigentimers unklar.
Neustrukturierung wirde rund 2 ha an GE-Potenzial ermdglichen.
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Ebro fibr Regionalanalyse

Optionale Fldchenpotenziale im Uberblick

Name Einschatzung Fla- Brutto | Netto
chen- in ha in ha
art
Neumarkt | Leerstand Mobelhaus unweit Bahnhof Sterkrade. MI 1,14 1,14
1 Gute Lage flr gewerbeorientiertes MI.
Ubereinkunft mit Eigentiimer erforderlich; ggfs. Fldchentausch.
: = T Y o | el '
. T wih .
Bahnhof- Brachflache, ehemals GHH. Derzeit als Parkplatz genutzt. Im FNP als MI 1,59 1,00
straBe Wohnen ausgewiesen.
(nordlich Auf Grund der Lage Eignung als gewerbeorientiertes MI.
Hirsch- Abstimmung mit Eigentimer erforderlich.
Center) S g ¥ ; ’
4
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Bire fir Regionalanalyse

Optionale Fldchenpotenziale im Uberblick

Name Einschatzung Fla- Brutto | Netto
chen- in ha in ha
art
Tannen- Ostlich angrenzend an Miilheimer StraBe gegeniiber Arbeitsagentur. MI 0,91 0,80
berg- Eigentum Bundeseisenbahnvermdégen (BEV). Auf Grund der Lage
straBe gute Entwicklungsmdoglichkeit als gewerblich orientiertes MI.
Concordi- | Concordiahaus und umgebende Flache; stadtischer Besitz. Auf Grund MI 0,82 0,82
astraBe 30 | der Lage gute Entwicklungsmdglichkeit als gewerbeorientiertes MI.
TN ~ vary
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Optionale Fldchenpotenziale im Uberblick

Name Einschatzung Fla- Brutto | Netto
chen- in ha in ha
art
Am Hand- | Hinterliegerflache; gute Eignung als gewerbeorientiertes MI. Erschlie- MI 0,66 0,65
bruch Bung gegeben. Absprache mit Eigentimer erforderlich. Prinzipiell ge-
nehmigungsfahig nach § 34.
Bahn- Freiflache nahe HOAG-Trasse. Gute Eignung als gewerblich orientier- MI 0,50 0,50
straBBe tes MI. ErschlieBung gegeben. Absprache mit Eigentiimer erforderlich.
. P o g
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Optionale Fldchenpotenziale im Uberblick

Name

Einschatzung Fla- Brutto | Netto
chen- in ha in ha
art
HeidstraB | Stadtische Flache; Teilbereich am sldlichen Ende wird flir StraBen- MI 0,22 0,20
e, Ecke neubau bendtigt. Restflache mit guter Eignung als MI wegen Ndhe zu
Neumih- Bahnhof Sterkrade.
ler StraBe L™V 5

Quelle: Eigene Berechnung
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Karte 7 zeigt die Verteilung der optionalen Flachen im Stadtgebiet sowie deren jeweilige Gro-
Benordnung.

Karte 7: Optionale Erweiterungen von Flachenpotenzialen im Stadtraum

Optionsflachen
netto nutzbar in ha
0,07 - 0,99
1-1,99
2-3
3-399

3,99-5

5-30
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9. Bilanz und Perspektive

Bestand an Wirtschaftsflachen

Die Stadt Oberhausen verfligt aktuell Gber 818 ha an planerisch gesicherten Gewerbe- und
Industrieflachen sowie gewerblich genutzten Sonderbauflachen.

Dieser Bestand hat sich seit 2011 um 13,6 ha verringert, die fir andere Zwecke - insbesondere
Wohn- und Grunflachen umgewidmet wurden. Weitere 15,7 ha bisheriger Gewerbeflache auf
dem ehemaligen Stahlwerksgelande sollen ebenfalls flir Wohnzwecke umgewidmet werden.
Die bereits vollzogenen und anstehenden Umwidmungen von Gewerbefldachen haben
damit zusammen eine GréBenordnung von insgesamt 29 ha.

Durch die MaBnahmen auf dem Stahlwerksgeldande wird der Bestand an Gewerbe- und In-
dustrieflachen auf rund 802 ha sinken.

Ebenfalls von Bedeutung flr die wirtschaftliche Entwicklung sind die Mischflachen, die insge-
samt rund 502 ha umfassen und in Teilen (rund 168 ha) intensiv gewerblich genutzt werden.
Auch in diesem Bereich wurden in den letzten Jahren Flachen in einer GréBenordnung von 3,5
ha flir andere Nutzungen umgewidmet.

Vermarktung von Wirtschaftsflachen

Im Rahmen von immensen Umstrukturierungen im gewerblichen Fldchenbestand konnten in
der Stadt Oberhausen seit 2011 rund 113 ha an Gewerbe- und Industrieflaichen ver-
market werden, davon 109 ha auf Brachen und nur 4 ha auf vormaligen Freiflachen. Abziiglich
der fur andere Zwecke genutzten Flachen wurden im Jahresdurchschnitt 8,3 ha an Unter-
nehmen vermarktet.

Auf den Mischfldachen lag die Inanspruchnahme innerhalb der gewerblich dominierten Be-
reiche von 2011 bis 2021 bei insgesamt 13 ha. Die durchschnittliche Inanspruchnahme in die-
sen Teilrdumen lag bei rund 0,8 ha pro Jahr. Die Inanspruchnahmen wurden durchgehend auf
Brachflachen realisiert.

In der Summe aller fiir gewerbliche Nutzungen in Anspruch genommenen GE-, GI-
und MI-Flachen ergibt sich fiir den Zeitraum 2011 bis 2021 eine durchschnittliche
Vermarktungsrate von gut 9 ha pro Jahr.

Analyse Seite 51 von 62
Gewerbe- und Industrieflachen
in der Stadt Oberhausen

April 2022



A

Ermittlung kiinftiger Bedarfe

Auf Grund des notwendigen zeitlichen Vorlaufs fir Planung, die Klarung von Eigentumsfragen,
ErschlieBungs- und AufbereitungsmaBnahmen umfassen Strategien zur gewerblich-indust-
riellen Flachenentwicklung im Regelfall einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren. Der Ent-
wurf des Regionalplans Ruhr geht von einem Planungshorizont von 20 Jahren aus. Zur Ermitt-
lung kiinftiger Bedarfe gibt es verschiedene Methoden. Dazu gehéren insbesondere die
»Trendfortschreibung™ auf der Basis von erfolgten Vermarktungen in einem bestimmten Zeit-
raum und das ,Gewerbe- und Industrieflachen-Prognose®-Modell (GIFPRO)", dessen Ergebnisse
aus einer faktorbasierten Zusammenflihrung von Beschaftigungsdaten mit dem Flachenbestand
abgeleitet werden, sowie Kombinationen beider Vorgehensweisen.
Zur Abschatzung kinftiger Flachenbedarfe fur die Stadt Oberhausen werden im Folgenden 4
Szenarien dargestellt:

» Trendfortschreibung auf der Grundlage erfolgter Vermarktungen;

» Qualifizierte Trendfortschreibung mit Berlcksichtigung veranderter wirtschaftlicher

Rahmenbedingungen;

» GIFPRO-Ansatz mit Einbeziehung von Beschaftigungsdaten;

» sowie die Rahmensetzungen aus dem Entwurf des Regionalplans Ruhr.
Alle FlachengréBen beziehen sich auf Nettowerte, also die tatsachlich durch Unternehmen nutz-
baren Areale.
Zu den Szenarien im Einzelnen:

1) Trendfortschreibung

Im Zeitraum von 2011 bis 2021 (elf Jahre) wurden im Jahresdurchschnitt rund 9 ha an GE-,
GI- und MI-Flachen vermarktet.

Flr einen Zeitraum von 10 Jahren ergibt sich auf dieser Basis ein Bedarf von 9 ha pro Jahr
oder 90 ha insgesamt.

2) Qualifizierte Trendfortschreibung

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden sich in den kommenden 10 Jahren deutlich
verandern: Rohstoffe und Energie werden knapper und teurer; das Zinsniveau wird steigen.
Die Wirtschaftsstruktur wird sich weiter verandern und ausdifferenzieren; kleinteilige und fle-
xible Nutzungen von Flachen werden zunehmen. Daraus abzuleiten ist ein um 30% reduzierter
Bedarf gegenliber der Trendfortschreibung.

Flr einen Zeitraum von 10 Jahren ergibt sich auf dieser Basis ein Bedarf von 6,3 ha pro
Jahr oder 63 ha insgesamt.

3) GIFPRO-Ansatz
Uber die Teilung des Gesamt-Flachenbestands durch die Summe der anrechenbaren sozialver-
sicherten Beschaftigten (SvB) entsteht eine ,Flachenkennziffer" (FKZ). Die FKZ wird mit einem
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Faktor pro 100 anrechenbare SvB fiir neue und einem Faktor pro 100 anrechenbare SvB flr
verlagerte Arbeitsplatze multipliziert; daraus ergibt sich eine BedarfsgroBe pro Jahr.

Flr einen Zeitraum von 10 Jahren ergibt sich auf dieser Basis ein Bedarf von rund 7,3 ha
pro Jahr und 73 ha insgesamt.

4) Aktuelle Rahmensetzung des Regionalplans Ruhr

Der Entwurf des Regionalplans geht fir Oberhausen in der Kombination von ,FNP-Reserven®
(45,4 ha), ,GIB-Reserven" (1,2 ha) und einer ,Unterdeckung" (,virtueller" Bedarf"; 56,2 ha)
von einem Gesamtbedarf in H6he von 102,8 ha Uber 20 Jahre aus. Das System ist flexibel; die
Bedarfswerte sollen regelmaBig Uberprift und bei hohen Vermarktungsraten aktualisiert wer-
den.

Flr einen Zeitraum von 10 Jahren ergibt sich auf dieser Basis aktuell ein Bedarf von 5,1 ha
pro Jahr und 51 ha insgesamt.

Grafik 3 bildet die 4 Szenarien schematisch ab und zeigt zusatzlich einen Mittelwert fir die

ermittelten Bedarfszahlen. Der Mittelwert ergibt fir den Zeitraum von 10 Jahren einen Bedarf
von 6,9 ha pro Jahr oder 69 ha insgesamt.

Grafik 3: Bedarfsermittlung; schematische Darstellung tUber 10 Jahre

Bedarfsermittlung;
schematische Darstellung liber 10 Jahre

Trendfortschreibung 90

Qualifizierte Trendfortschreibung 53 63
7,3
GIFPRO-Ansatz 73
. 5,1
Aktuelle Rahmensetzung Regionalplan 51
. 6,9
Mittel t 4
ittelwer 69
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
mha Pro Jahr mha gesamt
Quelle: Eigene Berechnung
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Flachenpotenziale

Fur Neuansiedlungen auf GE-Flachen stehen aktuell 18 ha zur Verfligung, davon 6 ha restrikti-
onsfrei. Das Potential fir kinftige gewerbliche Entwicklungen auf den Mischflachen liegt bei
3,34 ha, davon sind 3,1 ha restriktionsfrei.

Derzeit stehen also in der Summe 17 GE- und MI-Flachen mit insgesamt 21,4 ha netto
fiir kiinftige Nutzungen zur Verfiigung. GI-Flachen sind nicht verfiigbar.

Sofort und ohne bzw. mit geringen Nutzungsrestriktionen verfligbar sind davon rund 4,7 ha auf
6 Flachen. Zwei weitere Flachen mit zusammen rund 2 ha kdnnen kurzfristig, also innerhalb
von zwei Jahren mobilisiert werden. Flr alle anderen Flachen mit zusammen 14,7 ha gilt, dass
sie in frihestens drei Jahren und gréBtenteils nur nach der Beseitigung erheblicher Restriktio-
nen mobilisierbar sind.

Die im Zuge der Flachenanalysen identifizierten, in Kapitel 8 dargestellten optionalen Fla-
chenpotenziale liegen gréBtenteils ebenfalls im Bestand und umfassen 23 Flachen mit rund
38,7 ha netto. Insgesamt 12 Flachen sind bereits als GE ausgewiesen oder flr eine solche
Ausweisung geeignet. Auf 3 Flachen raumlich verbundenen Flachen gibt es bereits eine Aus-
weisung als GI. 8 Flachen liegen in einem Mischgebiet oder sind flir eine solche Darstellung
geeignet.

Flr alle optionalen Flachen gilt, dass sie erst nach Durchfiihrung von planungsrechtlichen MaB-
nahmen, Klarung von Eigentumsfragen sowie ggfs. Aufbereitungs- und ErschlieBungsarbeiten
an den Markt gebracht werden kénnen - also schrittweise in ca. 3 bis 5 Jahren.

Falls das weitestgehend gelingt, erweitert sich das Gesamtpotenzial an gewerblichen
Bauflachen auf bis zu 60 ha.

Karte 8 zeigt die Gesamtheit der Potenzialflachen in der Stadt Oberhausen mit ihren GréBen-
klassen und der Verteilung im Stadtraum.
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Karte 8: Alle Flachenpotenziale im Stadtraum
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Prinzipiell besteht auch die Moéglichkeit, dass sich die Stadt Oberhausen an der Entwicklung
eines der ,Regionalen Kooperationsstandorte™ fir groBflachige Unternehmensansiedlun-
gen beteiligt, die im Vorgriff auf den kinftigen Regionalplan Ruhr bereits als ,Teilplan™ be-
schlossen wurden. Die Stadt Bottrop bendtigt zur Entwicklung des Kooperationsstan-
dortes ,,Franz Haniel" die Unterstiitzung der Stadt Oberhausen flir die Realisierung der
auBeren ErschlieBung. Hier besteht prinzipiell die Méglichkeit zum Abschluss einer Kooperati-
onsvereinbarung, die der Stadt Oberhausen einen Mehrwert - etwa in Form anteiliger
Gewerbesteuereinnahmen - sichert. Die Inanspruchnahme von Flachen auf Kooperationsstan-
dorten ist allerdings prinzipiell an Ansiedlungen mit einer MindestgréBe von 5 ha netto gebun-
den. Im Rahmen des gegenwartigen und optionalen Flachenpotenzials in der Stadt Oberhausen
waren Ansiedlungen in dieser GroBenordnung nicht mdéglich. Daher wiirde sich durch eine Ko-
operationsvereinbarung zum Standort ,Franz Haniel* keine Entlastung fiir den Gewerbe-
flachenmarkt in Oberhausen ergeben.

Der Entwurf des Regionalplans sieht auBerdem vor, das Kommunen einen Teil ihres fest-
gestellten ,virtuellen Bedarfs"™ auf eine andere Kommune libertragen kénnen, die ei-
nen rechnerischen ,Flacheniiberhang" verzeichnet, aber eine neue gewerbliche Bauflache
ausweisen mdchte. Im Entwurf des Regionalplans wird dazu ausgefihrt: ,Vorhandene Flachen-
bedarfe kénnen grundsatzlich zwischen den Kommunen Ubertragen werden, um beispielsweise
gemeinsam ein interkommunales Gewerbegebiet zu entwickeln. Die Grundvoraussetzung fir
eine Bedarfsibertragung sind Ratsbeschllsse der beteiligten Kommunen. Bei der bedarfsabge-
benden Kommune werden die in einer anderen Kommune geschaffenen Flachenreserven so
lange (ggf. nur noch anteilig) angerechnet, bis diese in Anspruch genommen worden sind. Die
Bedarfsabgabe ist somit an eine oder mehrere konkrete Flachen gebunden. Die Vereinbarung
zur Bedarfsibertragung zwischen den Kommunen erlischt, sobald die Flache/n vollsténdig in
Anspruch genommen worden ist/sind."

Allerdings besteht in allen Nachbarkommunen mit Ausnahme der Stadt Bottrop ebenfalls ein
virtueller Bedarf, also eine Unterdeckung bei den Potenzialflachen. Die Stadt Bottrop verfligt
jedoch Uber den genannten Kooperationsstandort ,,Franz Haniel®, ist also absehbar nicht zwin-
gend darauf angewiesen, zusatzliche Gewerbeflachen auszuweisen.
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Gegeniiberstellung Bedarfsszenarien und Flachenpotenziale

Die Szenarien 1 bis 4 bilden rechnerische Gesamtbedarfe innerhalb von 10 Jahren in einer
Breite von 51 bis 90 ha ab. Der mit 51 ha niedrigste Bedarfswert ergibt sich aus der aktuellen
Rahmensetzung im Entwurf des Regionalplans Ruhr. Diese Rahmensetzung ist aber ausdrtck-
lich flexibel gehalten — werden die verfligbaren Potenziale zligig vermarktet, kénnen die Be-
darfszahlen nach oben angepasst werden. Der Mittelwert aller Bedarfsszenarien liegt bei 69 ha
far 10 Jahre.

Dem gegenuber steht ein rechnerisches Gesamtpotenzial, das sich mit 60 ha in etwa in der
Mitte zwischen den beiden genannten Berechnungen bewegt. Grafik 4 zeigt, dass auf Grund
der aktuell geringen Potenziale in den nachsten zwei bis drei Jahren eine Unterdeckung
gegeniiber den Bedarfsszenarien besteht. Dies gilt ebenso bei einer Gegenilberstellung von
aktuellen Potentialen und der Flachennachfrage - und ist wegen der Vorlaufzeiten fir Fla-
chenbereitstellungen auch praktisch kaum ausgleichbar.

Im Laufe der folgenden Jahre kann eine schrittweise Anndaherung an die den Bedarfsbe-
rechnungen zugrunde liegenden, durchschnittlichen Jahresraten erfolgen. Voraussetzung da-
far ist, dass die Entwicklung aller Potenzialflachen konsequent vorangetrieben wird.

Grafik 4: GegenUberstellung Flachenpotenziale und Mittelwert Szenarien fir den Zeitraum von 10 Jahren

Sofort verfligbar 9 ha
Rechnerische Reichweite geman
bisheriger Vermarktungsrate:

1 Jahr

Aktuelles Potenzial gesamt
Rechnerische Reichweite geman
bisheriger Vermarktungsrate:
2,5 Jahre bei Abbau aller Nut-
zungsrestriktionen

69 ha uber 10 Jahre
Mittelwert der 4 Szenarien

Sofort verfligbar 9 ha
21,4 ha einschlieBlich so-
Aktuelles Potenzial bei Mobilisie- fort verfiigbar

rung aller Flachen

Optionales
Potenzial bei Mobilisierung
Aller Flachen

Verfligbarkeit
Uber 10 Jahre bei vollstéandiger
Mobilisierung aller Potenziale

Jahr
Quelle: Eigene Berechnung
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Perspektive

Die Siedlungsdichte und ein vergleichsweise niedriger Anteil an Vegetationsflachen sind in der
Stadt Oberhausen wesentliche Rahmenbedingungen fir die permanente Interessenabwagung
bei der Flachenbereitstellung flr Arbeit, Griin und Wohnen. In den letzten Jahren haben sich
die Flachenanteile von Grin und Wohnen erhéht, die GesamtgroBe der Wirtschaftsflachen ist
gesunken. Wirtschaftlich hat die Stadt Oberhausen parallel dazu vom anhaltenden Wachstum
und den dauerhaft niedrigen Zinsen profitiert. Der damit einhergehende Druck auf nutzbare
Wirtschaftsflachen konnte weitestgehend mit Entwicklungen aus dem Bestand heraus
bewaltigt werden.

Diese Vorgehensweise sollte auch ein maBgebliches Ziel fiir die ndchsten 10 Jahre
sein. Grundlage dafur sind die bereits aktuell planerisch gesicherten Flachenpotenziale von
21,4 ha und die im Rahmen der umfassenden Bestandaufnahme identifizierten optionalen Po-
tenziale fir Unternehmensansiedlungen in einer GréBenordnung von 38,7 ha. Damit ergibt sich
ein Gesamtpotenzial von rund 60 ha auf 40 Flachen, die zum gréBten Teil bereits vorge-
nutzt wurden oder mit leerstehenden bzw. provisorisch genutzten Gebduden bebaut sind.

Die GroBe des Gesamtpotenzials ist aber nicht gleichzusetzen mit einer tatsachlichen,
quasi automatischen Verfiigbarkeit am Markt. Restriktionsfrei und damit innerhalb von
zwei Jahren vermarktbar sind derzeit rund 9 ha; das entspricht einer Jahresrate an durch-
schnittlichen Vermarktungen zwischen 2011 und 2021. Dies bedeutet, dass derzeit nur gering-
figige Moglichkeiten flr die Verlagerung von wachsenden Oberhausener Betrieben gegeben
sind und fir Ansiedlungen von auBBen praktisch kein Spielraum besteht.

Fiir rund 51 ha gilt, dass die Flachen nur mit erheblichen und permanenten Anstren-
gungen entwickelbar sind.

Dazu gehdren zeitlich und organisatorisch koordinierte MaBnahmen in der Verwaltung und bei
der Ansprache von Flacheneigentimern. In der weiteren Abfolge erforderlich sind die Einleitung
und der Vollzug von Bauleitplanverfahren, die sich auf neue oder neu aufzustellende B-Plane
sowie ggfs. Investitionsentscheidungen zu FlachenerschlieBungen, -Aufbereitungen oder -An-
kaufen beziehen kdnnen. Notwendig sind auch politische Beschliisse zur gewerblichen Auswei-
sung auf vorgenutzten Arealen, bei denen Uber die Art der Nachnutzung bislang noch nicht
entschieden wurde.

Von besonderer Bedeutung innerhalb des Potenzial-Portfolios sind die drei Teilflachen
an der Von Trotha-StraBe (Aktivierung von bis zu 10 ha GE/MI mdéglich) und die drei Flachen
an der Buschhausener Strae im Umfeld der Mlllverbrennungsanlage. Hier kdnnen durch Neu-
ordnung und Umstrukturierung rund 3 ha an GI-Flachen aktiviert werden; das ist innerhalb des
Portfolios nur in diesem Bereich mdglich.
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Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass aus unterschiedlichen Grinden nicht alle Potenzi-
alflachen aktivierbar sein werden. Deshalb sollten zwischenzeitlich brachfallende Fla-
chen in das Portfolio aufgenommen und deren Wiedernutzung zlgig betrieben werden.
Uber das kontinuierliche Monitoring im Rahmen des Flacheninformationssystems ruhrAGIS
gibt es dazu einen permanenten Uberblick als Grundlage fiir zielgerichtetes Handeln.

Wenn es durch systematisches Vorgehen geldange, innerhalb von 10 Jahren schritt-
weise rund 60 ha an wirtschaftlichen Bauflachen zu aktivieren, wiirde sich das Er-
gebnis deutlich innerhalb des ermittelten Bedarfskorridors bewegen.

Zwar ware auch in diesem Fall zumindest in den ersten Jahren eine Unterdeckung
gegeniiber der latenten Nachfrage zu verkraften, zugleich aber eine verlassliche Per-
spektive fiir die Verfiigbarkeit von Flachenkontingenten auf der Zeitachse gegeben.
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