@ GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

GEWERBEFLAGNENTWICKLUNGS
KONZEPTGEFEKINGELHEIM

et Nl e
" % = 3 - ) f
A maE s & ol L

2 — \ | - S
QUELLEWWW.STADTINGELHEIM.DE

ERGEBNISBERICHAPRIL 2023


http://www.stadt-ingelheim.de/

GEFEK INGELHEIM . G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

AUFTRAGNEHMER:
Georg Consulting
Lerchenstralle 28a
22767 Hamburg

T 040 300 68 370
F040 35 67 48 48
www.georg-ic.de

ANSPRECHPARTNER:
Achim Georg
Timur Omurzakov



GEORG

CONSRETING
INHALTSVERZEICHNIS
ZUSAMMENFASSUNG. ...ttt eeeeee ettt eeeen s 4
1 HINTERGRUND & AUFGABE.......ccoo i 10
2 ANALYSE DES WIRTSCHAFTSSTANDORTRSELHEIM..........ovvviiiiiiieeeeeeeee 13
2.1 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG..........ooiitiiimmmiiee e 13.
2.2 BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG UND PENDLERSITUATION........cccvrvemenmne. 15
2.3 WIRTSCHAFTSSTRUKTUR......ciiiiitiii e 20
2.4 BESTEHENDER GEWERBEBESATZ.........coiiiieri i 24
2.5 GEWERBEANZEIGEN UND PRODUKTIVITAT ....ccoiiiiiiitieteeenceieeee e eeenene s 26
2.6  UNTERNEHMENSBEFRAGUNG..........cctitiiiiiirieee i emee e 26
2.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN.........cciiiiiitiie st s 26
3 UBERGEORDNETE TRENDS UND HERAUSFORDERUNGEN................... 28
3.1 DEMOGRAFISCHER WANDEL UND URBANISIERUNG.........cccccvimmmmmeeeiiiinieeen, 28.
3.2 DIGITALISIERUNG.........cotiiiiii e e e 29..
3.3 TREND ZUR WISSENSOKONOMIE.........cccoiiiienteteneeeeeieieieeeesieseeeene e eeeeesesee s 29..
3.4 INDIVIDUALISIERUNG UND NEW WQORK........cccoiiiiiiiirieiii e 30
3.5 ENERGIEUMBAU UND BRIASCHUTZ......cooiiiiiiiiiee e 31.
3.6 NEUE MOBILITAT ....ootiiiietiiieteteseeaesseesseseseese e enananessssesessesessesesmnannanssessssesessesessan 32
3.7 REGIONALISIERUNG VON LIEFERKETTEN........ooiiiiiiee e 33
3.8 EXKURS: FABRIK DER ZUKUNET.......oooiiiiieieere e 33
4 UNTERNEHMENSTYPEN DER NAGHRAGE.........cooiiiiiiiiiiiiiiceeen e 37
41 UNTERNEHMENSTYP..aLNDUST.RI.ED i 37..
42 UNTERNEHMENSTYR..ALOGLSTLKQO e 38
43 UNTERNEHMENSTYP aWl SSENSORI ENTI ERT.ES39GEWERBE
44 UNTERNEHMENSTYP &aDI ENSTLEIL.STUNGSUNT.ERINEHMENO
45 UNTERNEHMENSTYP aHANDWERK & KLEIL.NGEWERBE, PR
4.6 NUTZUNGSMIX DER UNTERNEHMENSTYPRPEN........ccooiiiierric e, 43
5 GEWERBEFLACHENNACHFRAGE UND PROGNQOSE........cccoveveuveeemaenen. 45
5.1 VERMARKTUNGSDYNAMIK UND ORIENTIERUNGSRAHMEN.2040.................. 45
6 SWOT-ANALYSE FUR INGELHEIM AM RHEIN.........ccocviiiiieriemeemeeieierene s 48
7 ORIENTIERUNGSRAHMEN DER GEWERBEFLACHEACHFRAGE IN
INGELHEIM BIS ZUM JAHR 2040........cooiiiiiiiiiee e me e 50
8 GEWERBEFLACHENANGEBOT IN INGELHEIM..........coovivieviieeemeieieee 52

9 ABGLEICH GEWERBEFLACHENANGEBOT UND ORIENTIERUNGSRAHMEN



GEFEK INGELHEIM . G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

10 GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT INGELHEIM.................. 59
11 NUTZUNGSMOGLICHKEITEN DER POTENZIALFLACHEN...........cccve.... 92
I2EXKURS: QBLOTECHQ e e 95
13 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN........cccoiiiiiiiiiiiiimr e 96
ANHANG

QUELLENVERZEICHNIS



GEFEK INGELHEIM . G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

ZUSAMMENFASSUNG

Das Gewerbeflachenangebot in Ingelheim hat sich in den letzteraliren deutlich ver-
ringert und ist knapp. Gewerbeflachen werden einerseits fuwachsende Unterneh-
men vor Ort bendtigt (nachfrageorientierte Flachenentwicklungund andererseits
auch fur die Anwerbung von Unternehmen von auf3erhall{angebotsorientierte Fla-
chenentwicklung). Nur durch die Kombination einer nachfrage und angebotsorien-
tierten Flachenentwicklung lasst sich der Wirtschaftsstandort Ingelheim weiter fort-
entwickeln.

Wirtschaftsstandort Ingelheim

Der Wirtschaftsstandort Ingelheim hat im letztenJahrzehnt eine dynamische Entwick-
lung erfahren. Die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort ist weitaus starker gestiegen
als die Entwicklung der Zahl der Einwohner. Ingelheim hat seine Funktion als Arbeits-
standort im Zeitverlauf deutlich starken kénnen. Im Zitraum von 2011 bis 2021 hat
sich die Zahlder Beschéaftigtenam Arbeitsstandort Ingelheim um rund 35 Prozent
erhoht.

ABBILDUNG I: ENTWICKLUNG DER ZAHL DER BESCHAFTIGTEN IN INGELHEIM
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QUELLEN: BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2022); GEORG CONSULTING (2023).

Mehr als jeder zweite Arbeitsplatz in Ingelheim ist den wissensbasierten Bereichen
zuzuordnen. Dementsprechend ist der Anteil an Akademikern an den Beschétftigten
in Ingelheim Gberdurchschnittlich hoch. Die Arbeitsplétze, die in den letzten Jahren
entstanden sird, waren somit hochwertige Arbeitsplatze.

Jeder dritte Arbeitsplatz in Ingelheimist direkt gewerbeflachenabhangig. Der quanti-
tativen und qualitativen Gewerbeflachenversorgung kommt bei der Zukunftsgestal-
tung Ingelheims also eine aul3erordentliche Bedeutumzu.

Die Starke desGewerbestandortesingelheim ist vor allem durch ein GroBunterneh-

men gepragt. Um die Risiken von Branchenoder Unternehmenskrisen zu mindern,

stellt die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur in Ingelheim eine langfristig wichtige
4
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Aufgabe dar. Auch hierzu sind in ausreitendem Mafie neue Gewerbeflachemot-
wendig. Die Diversifizierung sollte auf die Ansiedlung von technologieorientierten,
mittelstandischen Unternehmen ausgerichtet werden

Ubergeordnete Trends

Es gibt zahlreiche Gibergeordnete Trends, die z. T. auf die Gevbeflachennachfrage
und die Gestaltung vonindustrie- und Gewerbegebieten einwirken(vgl. Abb. II) Ka-
pitel 3.

ABBILDUNG II: UBERGEORDNETE TRENDS
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QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Beispielsweise ist der Trend zur Wissensdkonomie urséchlich fur die sogenannte Ter-
tiarisierung innerhalb des sekundaren Sektorgerantwortlich. Das heil3t Buroarbeits-
platze nehmen innerhalb der Industrie zuDadurch erhdhen sich z. Tdie Anspriiche
an die gadtebauliche Gestaltung von Gewerbegebieten.

Der demografische Wandel geht einher mit der demografischen Alterung. Gleichzei-
tig ist ein Trend dahingehend zu beobachten, dass die Menschen in die Obeund
Mittelzentren ziehen. Mit der demografischen Entwiklung verbunden ist der zuneh-
mende Fachkraftemangel, der teilweise durch die zunehmende Digitalisierung kom-
pensiert werden kann. Die Individualisierung geht einher mit dem Wandel der Ar-
beitswelt. Als Folge der Coviel9 Pandemie hat Home Office an Bedeutunggewon-
nen. Die Zunahme der freiberuflichen Tétigkeiten ist auch am Standort Ingelheim
feststellbar. Dies fuhrt u. U. zu einer Veranderung der Wohnungshachfrage und auch
zu alternativen Buroarbeitsplatzen wie CaNorking-Places. Ferner splt die Verein-
barkeit von Familie und Beruf fiir zahlreiche Arbeitskrafte eine immer gréf3ere Rolle.
Hier sind vor allem die Unternehmen selbst gefragt, entsprechendMalRnahmen zu
ergreifen.
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Angesichts der globalen 6konomischen Verwerfungen in jingster Zeit, gehen immer
mehr Unternehmen dazu Uber, ihre Lieferketten wieder zu regionalisieren und auch
Lager auszubauen.Durch die Regionalisierung von Lieferketten kann die Gewerbe-
flachennachfrage tendenziell steigenWenn Unternehmen dabei gezielt auf die Ver-
netzung und Zusammenabeit innerhalb der Region setzen, kdnnten sich daraus so-
gar Chancen fur die Entwicklung von spezialisierten Clustern ergeben, wie beispiels-
weise einem BioTechValley. Durch die Regionalisierung von Lieferketten kann die
Gewerbeflachennachfrage tendenzielkteigen. Die verdnderten Rahmenbedingun-
gen im Bereich Energie und Klima werden dazu fuhren, dass Gewerbegebiete ganz
anders agedacht o werden m¢gssen. Sie werden
um den geéanderten Anforderungen gerecht werden zu kénnenUnd auch die Mobi-
litat und verkehrliche Anbindung von Gewerbegebieten wird sich wandeln. iB An-
bindung an den OPNYV, dieEinbindung des jeweiligen Standorts irdas ortliche oder
regionale Fahrradwegenetzund die Bereitstellung von SharingAngeboten (E Cars,
E-Bikes) sind zentrale Aspekte moderner Gewerbegebiete.

Gewerbeflachensituation in Ingelheim

Die Situation auf dem Ingelheimer Gewerbeflachenmarkt war in den letzten Jahren
vor allem durch ein mangelndes Angebot anGewerbebaugrundstiicken gepragt. Im
Zeitraum von 2011 bis 2020 gab es lediglict6IKauffalle und somit durchschnittlich
nur 16 Kauffalle pro Jahr.

Mit den Kaufféllen war ein Flachenumsatz von 8,4 Hektar verbunden. Dies entspricht
einem durchschnittlichenFlachenumsatz von ca. 0,84 Hektar pro Jahr. Im Zeitverlauf
fiel der Umsatz sehr unterschiedlich ausdVéare das Angebot an Baugrundstticken ho-
her gewesen, ware der Flachenumsatz héher ausgefalleBiese Einschatzung wird
bestarkt durch den generell hohen Flabenumsatz im Landkreis MainzBingen von
jahrlich rund 8,3 Hektar.

Das Flachenangebot in Ingelheimwurde erhoben und bewertet. Dabeiwurde zwi-
schen den folgerden Flachenpotenzialenunterschieden

A Innenentwicklungspotenziale laut Raum-+Monitor

A AuRenreservenaut Raum+Monitor

A Sonstige Potenzialflachen (Georg Consulting)

A Potenzialflachen laut Stadtentwicklungskonzept 2040 (STEK 2040)

Insgesamt umfasst das Flachenangebot somit runt¥ 3 Hektar (netto).Allerdings ste-
hen die Flachenpotenziale nicht restriktionsfrezur Verfigung. Nur 8,5 Hektar der
Flachenpotenziale haben geringe Restriktionen, B Hektar verfligen Uber mittlere
Restriktionen und bei ®,9 Hektar liegen schwerwiegende Restriktionen vojvgl. Tab.
). Die Flachen mit schwerwiegenden Restriktionen sindalirscheinlich nur unter ho-
hem Aufwand zu mobilisierenoder kommen ggf. nicht fir eine gewerbliche Entwick-
lung in Frage.
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TABELLE FLACHENPOTENZIALE INGELHEIMNACH RESTRIKTIONSKLASSEN

Restriktionskategorien Flachen in ha (netto)

Flachenpotenzial mit geringen Restriktionen 8,5
Flachenpotenzial mit mittleren Restriktionen 65,0
Flachenpotenzial mit schwerwiegenden Restriktionen 99,9
Summe 173,4

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Orientierungsrahmen der Flachennachfrage 2040 und Flachenkonzept

Unter Berucksichtigung einer tendenziell héheren Partizipation Ingelheims an der ho-
hen regionalen Gewerbeflachennachfrage sowie unter Zugrundelegung konjunktu-
reller Szenarien, die mit dem Flachenverbrauch gekoppelturden, geht Georg Con-
sulting von einer Gewerbeflachennachfrage bis zum Jahr 2040 in der Gré3enordnung
38 bis 42 Hektar nettofiir Ingelheim aus.Zusatzlichsollten rund 30 Hektar angebots-
orientiert zur Fortentwicklung Ingelheims als BioTectvalley berlickschtigt werden.

In der Zusammenschau entsteht somit ein rechnerischeBedarf in der Grof3enord-
nung von 68 his 72 Hektar netto.

Bei der Priorisierung der Fortentwicklung von Standorten sollten Flachen mit gerin-
gen und mittleren Restriktionen bevorzugt werden Es empfiehlt sich, die Innenent-
wicklung der Auf3enentwicklung vorzuziehen und Restgrundstiicke sowie fehlind
mindergenutzte Grundstiicke in den bestehenden Gebieten zu nutzen. Es ist auch
wichtig, sich auf grofl3ere Standorte zu konzentrieren, um eine efiente Entwicklung
der Flachen zu gewabhrleisten. Insgesamt sollte eine allgemeine gewerbliche Entwick-
lung priorisiert werden, und wenn ausreichende Kapazitdten vorhanden sind, kann
die Entwicklung eines BiotechValleys fortgesetzt werden.Wenn nicht ausreihend
Gewerbeflachen zur Verfugung stehen, konnte dies negative Auswirkungen auf die
langfristige wirtschaftliche Entwicklung in Ingelheim haben. Mdglicherweise kdénnten
hochqualifizierte Fachkrafte Ingelheim verlassen und in andere Regionen abwandern.

Diesan zukinftigen Orientierungsrahmen steht ein rechnerisches Flachenpotenzial
von 173,4 Hektar gegeniber, wobei aber nur rund A Hektar zielfihrend zu entwi-
ckeln sind, da sie nur Uber geringe bis mittlere Restriktionen verflige®omit zeigt die
Gegentberstelung aus dem abgeleiteten Bedarf mit dem Flachenangebot, welches
nur Uber geringe bis mittlere Restriktionen verfliigte i ne a P u nminBdzwau un g
die Flachengrof3e Das heil3t im Umkehrschluss, dass alle Flachen mit geringen und
mittleren Restriktionen aich entwickelt werden missenEs wird empfohlen, sich zu-
nachst auf die Nachfrage nach 38 bis 42 Hektar Gewerbeflachen bis zum Jahr 2040
zu konzentrieren. Erst danach sollten die bengtigten 30 Hektar fur das BiotecWalley

in Betracht gezogen werden, soferrgeniigend Flachen zur Verfugung stehen. Wenn
die Nachfrage nach Flachen fur das Biotecalley bis dahin nicht erfillt werden kann,
sollte eine mdglicherweise kleinere Ausfihrung dieses Standorts fiir Biotechnologie
Unternehmen und Forschungseinrichtungenn Betracht gezogen werden.Die Per-
spektive tUber 2040 hinaus bedeutet, dass die Standorte bzw. Flachen mit schweren
Restriktionen in den Fokus riicken.
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Weitergehend wurde unter Berlcksichtigung aller Potenzialflachen ein Konzefir
den Besatz der Flachemrarbeitet. Dabei wurden die Standortanforderungen der un-
terschiedliche Unternehmenstypen, wie z. B. Handwerk & Kleingewerbe, Produktion,
Industrie, wissensintensives Gewerbe etc., mit den Standortaspekten der Flachenpo-
tenziale abgeglichen. Im Ergebnis konnte fur jede Potenzialflache das Nutzerspekt-
rum bzw. die Zielgruppen bestimmt werden (vgl. Abb. lIDFir jede Potenzialflache
wurde aulRerdemein Standort Steckbrief erstellt

ABBILDUNG lIl: GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZBANGELHEIM AM RHEIN
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Handlungsempfehlungen

Der Wirtschaftsstandortingelheim hat sich in den vergangenen Jahren insgesamt po-
sitiv entwickelt. Ingelheim hat seine Funktion als Arbeitsstandort deutlich erh6hen
konnen. Positiv hervorzuheben ist vor allem die Tatsache, dass in den letzten zehn
Jahren vor allem hochwertige Arbeitsplétze in Ingelheim entstanden sind.

Ingelheim hat in den letzten Jahra jedoch einen eklatanten Mangel an Gewerbefla-
chen zu beklagen. Das hat dazu gefiihrt, dass expandierendesowie ansiedlungswil-

ligen Unternehmen von aufRerhalb keine geeigneten Baugrundstiicke angeboten
werden konnten.

Im Zusammenhang mit den vorliegenden Sidienergebnissen empfehlen wir die fol-
genden Mal3nahmen zur Fortentwicklung des Wirtschaftsund Gewerbeflachenstan-
dortes Ingelheims.

1. Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur mit Fokus auf wissensintensive
Branchen

2. Standorte fur die unterschiedlichen Zielgruppen (Unternehmenstypen)
entwickeln

Fortentwicklung des Wirtschaftsstandortes zum Bitech-Valley
Aktive und vorausschauende Flachenmobilisierung
Flachenmonitoring etablieren

o ok~ w

Strategischer Flachenerwerlzu Flachensicherungund Vermeidung von
Bodenspekulation

Nachhaltige und flachenschonende Standortentwicklung

Innovative Flachenentwicklungen im Rahmeder Digitalisierung (z. B. fur
urbane Produktion)

9. Vertikalisierung von Gewerbe.
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1 HINTERGRUND & AUFGABE

Ingelheim liegt am westlichen Rand des RheiMain-Gebiets im Landkreis MainzBin-
gen. Die Stadt ist Sitz der Kreisverwaltung. Im Jahr 2019 kam esEingemeindungen,
sodass die Einwohnerzahl aufiber 35.000 angestiegen ist. Die Entfernung zur Lan-
deshauptstadt Mainz betragt nur rund 15 Kilometer. Der RheiMain-Flughafen ist in
rund 46 Kilometern Entfernung zu erreichenDie Stadt ist kein ausgewiesegr Lo-
gistikstandort, da sie nicht an Giberregional bedeutenden Transportund Wirtschaft-

sachsen liegt.

ABBILDUNG 1: MAKROLAGE INGELHEIM AM RHEIN
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QUELLEOSMORG (0.J.)

Ingelheimist Standort namhafter Unternehmen. Stadtbildpragend ist dastarmaun-
ternehmen Boehringer Ingelheim Am Stadtrand befindet sich fernefEuropas grofiter
Umschlagsplatz fir Sauerkirschen, di€¢ereinigten Grof3maérkte fur Obst und Gemise
RheinhessenDie Weber-Stephen ProductsCo. griindete ihre deutsche Tochterfirma
1999 in Ingelheim und ist auch dort seitdem anséssig. D&enster und Turenherstel-
ler PaX AGhat ebenfallsseinen Konzernsitz in Ingelheimlndustrie und Gewerbe ge-
horen somit asdcl@mdzor | aRetd Weii m.
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Gewerbeflachen werden einerseits fur den Bedarf der lokal ansassigen Unternehmen

bendtigt (nachfrageorientierte Flachenentwicklungdind andererseits auch fiir die An-
werbung von Unternehmen von aul3erhall{angebotsorientierte Flachenentwiklung).
Nur durch die Kombination einer nachfrage und angebotsorientierten Flachenent-
wicklung lasst sich der Wirtschaftsstandort Ingelheim weitdortentwickeln.

Angesichts von Eingemeindungen im Jahr 2019 mdéchte die Stadt Ingelheim am Rhein

einen neuen Flachennutzungsplan aufstelledi er bei i st das aStadte

zept BSUTEK@MOkin wichtiger Bestandteil, welches ein wichtiges Bindeglied
zwi schen dem aLeitbild 20350 und der
zungspl aist&s ibddsétft das Leitbild in konkrete Plandarstellungen auf stad-
tischer Ebene und legt damit den Grundstein fiir zukiinftige Entscheidungen in Bezug
auf die Raurmutzung. Das Konzept bezieht sich auf verschiedene raumliche Schwer-
punkte wie "Wohnen und Versogung"”, "Gewerbe und Arbeiten", "Mobilitat und Ver-
kehr" sowie "Landschatft, Erholung und Versorgung" und formuliert detailliertere Ziele
auf stadtischer EbeneAls eine wichtige Grundlage hierfur soll die Gewerbeflachen-
entwicklung im Stadtgebiet ganzheitlich betrachtet werden.DasGewerbeflachenent-
wicklungskonzept (GEFEK) ist wie folgt aufgebaut:

A Im zweiten Kapitel wird der Wirtschaftsstandort Ingelheim analysiert. Aus den
Ergebnissen werda Riickschliisse auf die Gewerbeflachenentwicklung gezo-
gen.

A Im dritten Kapitel werden die Ubergeordneten Herausforderungen analysiert
und im Hinblick auf den Wirtschafts und Gewerbeflachenstandort Ingelheim
bewertet.

A Im vierten Kapitel werden die einzelnen Unternehmenstypen sowie deren
spezifischen Standort und Grundstiicksaforderungen beschrieben

A Im fiinften Kapitel wird die Flachennachfrage analysiert und ein Datengeriist
fur den Orientierungsrahmen der Nachfrage bis zum Jahr 2040 aufgebaut.

A Das sechste Kapitel stellt eine SWGOAnalyse dar, welchalie Starken, Schwa-
chen, Crancen und Risikenn Ingelheim am Rhein identifiziert.

A Dassiebte Kapitel zeigt den Orientierungsrahmender Gewerbeflédchen
Nachfragein Ingelheim bis zum Jahr 2040

A Das achte Kapitel widmet sich dem Gewerbeflachenangebot in Ingelheim.

A Im neunten Kapitel wird das Flachenangebot mit dem Orientierungsrahmen
2040 abgeglichen.

A Das eigentliche Gewerbeflachenkonzepts wird teilweise imehnten Kapitel
erarbeitet. Dort werden die einzelnen Standorte bzw. Flachenpotenziale na-
her betrachtet bzw. charakterigert.

A Daselfte KapitelschlieRt die Erarbeitung des Gewerbeflachenkonzepts aBs
werden die definierten Unternehmenstypen den einzelnen Standorten bzw.
Flachen zugeordnet.

11
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A Das zwolfte (Sonder) Kapi t el beinhaltet einen Exku
und wie eine strategische Ausrichtung fur die Zukunft aussehen kénnte.

A Das Gutachten schlieRmit der Ableitung von Handlungsempfehlungen (Ka-
pitel 13.
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2 ANALYSE DES WIRTSCHAFTSSTANDORTES INGELHEIM
2.1 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Der Einwohnerzuwachs im Zeitraum von 2011 bis 2020 betrug fur Ingelheim 4,1 Pro-
zent (vgl. Abb. 2). Damit lag derZuwachstber der Entwicklung von RheinlandPfalz
(+2,7 %) und derjenigen von Deutschland insgesamt (+3,5 %). Die Einwohnerentwick-
lung im Landkreis MainzBingen verlief mit 5,1 Prozent und in der Landeshauptstadt
Mainz mit einem Plus von 8) Prozent wesentlich positiverDer Anstieg der Einwoh-
nerzahl im Jahr 2015 in Ingelheim ist der Flichtlingsbewegung in diesem Jahr ge-
schuldet.

ABBILDUNG 2: EINWOHNERENTWICKLUNG (INDEXIERT)
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT RHEINLANDPFALZ (2022); GEORG TONG (2022)STICHTAG: 31.2D21

Hinsichtlich der Altersgruppen verzeichnet die Einwohnerentwicklung in Ingelheim
einen deutlichen Anstieg der Einwohner ab 6%ahren (197 %).Die Einwohnerzahl
im erwerbsfahigen Alter (15 bis 64 Jahre) igrfreulicherweisekonstant geblieben
(+0,4 %).Die Zahl der Kinder (bis 14 Jahre) ist im Zeitraum von 2011 bis 20 7,4
Prozent angestiegen (vgl. Abb. 3)Eine erganzende Darstellung ist dm Anhang (s.
Anlage 1) zu entnehmen.

13



GEFEK INGELHEIM . G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

ABBILDUNG 3: EINWOHNERENTWICKLUNG IN INGELHEIM NACH ALTERSGRUPPEN
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT RHEINLANDPFALZ (2022); GEORG CONSULTIISGI(2022)G: 31.12.2021

Die positive Einwohnerentwicklung von Inghheim ist die Folge eines mehrjahrigen
positiven Wanderungssaldos (vgl. Abb. 4). Im Zeitraum von 2011 bis 2020 betrug die
durchschnittliche jahrliche Zuwanderung 3.788 Personen. Dem standen durchschnitt-
lich 3.577 Fortzlige pro Jahr gegentiber. Der durchschtliche Saldo der natiirlichen
Bevdlkerungsentwicklung (Geburten minus Sterbefalle) war im Jahresdurchschnitt ne-
gativ (-54 Personen/Jahr). Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, sind die Wande-
rungsbewegungen stark durch die Flichtlingsbewegungen gepraggewesen.

ABBILDUNG 4: BEVOLKERUNGSBEWEGUNGEN IN INGELHEIM
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QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT RHEINLANDPFALZ (2022); GEORG CONSULTIISGI(@8ZAG: 31.12.2021
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2.2 BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG UND PENDLERSITUATION

Im Jahr 2021 konnten 19.86Beschaftigte am Arbeitsort Ingelheim gezahlt werden

Das waren 5.115 mehr Beschaftigte-34.7 %)als nochim Jahr 2011. Damit verlief die
Arbeitsplatzentwicklung in Ingelheim von allen Vergleichsregionen am positivsten
(vgl. Abb. 5). Im Landkreis MainBingen stieg die Zahl der Beschatftigten im Betrach-
tungszeitraum um 27,1 Prozent an. In RheinlarBfalz lag der Zuwachs bei 15,3 Pro-
zent und in Deutschland insgesamt bei 18,@rozent. Erganzende Darstellungen sind

dem Anhang (s. Anlage2 u. 3) zu entnehmen.

ABBILDUNG 5: BESCHAFTIGTENENTWICKLUNG (INDEXIERT)
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARRP)TGEORG CONSULTING (202%)ICHTAGO. JUNI 2021.

Die Arbeitsplatzdichte (Beschéftigte je 1.000 Einwohner) in Ingelheim isbch (vgl.
Abb. 6). Diese kann als ein Indikator fur die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit einer
Kommune betrachtet werden. Eine hohe Arbeitsplatzdichte fiihrt zu einer Steigerung
der regionalen Wertschopfung, wodurch weitere Arbeitsplatze in der Region entste-
hen konnen. In Ingelheim liegt dieser Wert beb51 SvB (Sozialversicherungspflichtige
Beschaftigte)je 1.000 EinwohnerVerglichen mit den benachbarten Kommunen steht
Ingelheim an vorderster Spitze, gefolgt von Gensingen mit 543 SvB. Im Landkreis
Mainz-Bingen liegt die Arbeitsplatzdichtebei 275 SvBund in Rheinland Pfalz bei349
SvB. Deutschlandweit liegt die Anzahl an SvB bei 4{¥1.1.000 Einwohner
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ABBILDUNG 6: ARBEITSPLATZDICHTE (SVB JE 1.000 EINWOHNER)
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30. JUNI 2021.

Die Qualifikation der Beschaftigten in Ingelheim ist hoch. Uber die Halfger Beschaf-
tigten verfugt Uber einen anerkannten Berufsabschluss und knapp jeder Dritte hat
einen akademischen Abschluss (vgl. Ably). Der Beschaftigtenanteil der Akademiker
ist mehr als doppelt so hoch wie im Land RheinlandPfalz. Nur rund neun Prozent der
Beschaftigten in Ingelheim haben keinen anerkannten Berufsabschluss. Landesweit
liegt dieser Wert bei rund 14 Prozent und bundesweit bei rund 12 Prozent (vgl. Abb.
7). Eine ergdnzende Darstellung ist dem Anhang (s. Anlage 4) zu entnehmen.
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ABBILDUNG’: QUALIFIKATIONSNIVEAUS DER BESCHAFTIGTEN
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTURRBRT (2022); GEORG CONSULTING (20ZR)ICHTAG 30. JUNI 2021.

Im Jahr 2021 pendelten taglich 10.120 Personen zum Arbeiten aus Ingelheim aus. Dem
standen 14.897 Einpendler gegeniber. Der Pendlersaldo ist somit positiv und lag bei
einem Einpendlertiberschus von 4.777 Personen. Im Jahr@L.1hatte der Einpendler-
Uiberschuss noch bei 1.556 Personen gelegdugl. Abb.9).

ABBILDUNG: HERKUNFT DER EINPENDLER
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Die meisten Auspendler pendeln in die Landeshauptstadt Mainz (3.654 Personen),
gefolgt vom Kreis MainzBingen (1407 Personen). In die nahe gelegene hessische
Landeshauptstadt Wiesbaden pendeln taglich 1.290 Personen. Die meisten Einpend-
ler kamen aus demLandkreis MainzBingen (4.986 Personen), gefolgt von Einpend-
lern aus Bad Kreuznach (2.080 Personen). Aus der Landeshauptstadt Mainz pendein
taglich 2.006 Personen zum Arbeiten nach Ingelheim eifvgl. Abb. 8). Erganzende
Darstellungen sind dem Anhang (s. Alge 5, 6 u. 7) zu entnehmen.

ABBILDUN®: EIN UND AUSPENDLER INGELHEIM
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2022); GEORG CONSULTISIE(Z02%30. JUNI 2021.

Auffallig ist, dass uber die Halfte der Einpendler Gber eine anerkannten Berufsab-
schluss und rund ein Drittel der Einpendler sogar Uber einen akademischen Berufs-
abschluss verfiigen (vgl. Abb10. Damit sind in den letzten Jahren vor allem hoch-
wertige Arbeitsplatze in Ingelheim entstanden. Bei den Auspendlern verfigm Uber
die Halfte tGber einen Berufsabschluss und knapp ein Viertel iber einen akademischen
Abschluss.

Im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Einpendler hat der Anteil derjenigen ohne Berufs-
abschluss von 9,2 Prozent (1.089) im Jahr 2011 auf 8,5 Prozent im JaR121.064)
abgenommen. (vgl. Abb.10)
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ABBILDUNGLQ QUALIFIKATIONSNIVEAU DER PENDLER
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2022); GEORG CONSULTBIGQGRIZXB0. JUNI 2021.

Die Zahl der Arbeitslosen in Ingelheim ist inZeitverlauf, trotz jahrlicher Schwankun-
gen, tendenziell gesunkenGab es im Jahr 2011 nocB12 Arbeitslose, so ist die Zahl
im Jahr 2021 auf 761 Personen gesunker6(3 %).

Damit verlief die Entwicklung in Inglheim, relativ betrachtet deutlich besser als im
Landkreis MainzBingen oder in der Stadt Mainz (vgl. Abb1l). Im Landkreis Mainz
Bingen hat die Zahl der Arbeitslosen im Betrachtungszeitraum um 1,2 Prozent zuge-
nommen. In der Landeshauptstadt Mainz stieglie Zahl der Arbeitslosen sogar um
16,8 Prozent an, wahrend der Zuwachs im Land RheinlaiiRfalz lediglich bei einem
Prozent lag. Deutschlandweit ist diZahl der Arbeitslosen im genanntenZeitraum um
12,2 Prozent zurickgegangen (vgl. Abtl).

Wie die nachfolgende Abbildung veranschaulichtist die Zahl der Arbeitslosen infolge
der Covid-19Pandemie ab 2019 deutlich angestiegennd flacht seit dem Jahr 2020
wieder ab.
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ABBILDUNGL ENTWICKLUNG DER ZAHL DER ARBEITSLOSEN (INDEXIERT)

Index 2011 = 100
130

120 +

110 ~

100 ~

90

80 -

70 T T T T T T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

=== Stadt Ingelheim am Rhein e | andkreis Mainz-Bingen Stadt Mainz
e Rheinland-Pfalz e Deutschland

© Georg Consulting

QUELLENSTATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2022); GEORG CONSULTINET (@62AG0. JUNI 2021.

2.3 WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

Die Statistik zur Wirtschaftsstruktur Ingelheims der Bundesagentur fir Arbeit weist
zahlreiche aSterncheno auAgentuiyeseta,evenwaus d e n
den Daten Ruckschlisse auf die Entwicklung einzelner Unternehmen gezogen wer-

den kénnen. Soweist die Bundesagentur fiir Arbeit z. B. keindBeschaftigungswerte

im Verarbeitenden Gewerbe auf, weil hierdurch auf die Unternehmensentvaklung

von Boehringer Ingelheim geschlossen werden kénntdJm diese Datenliicken aus-
zugleichen, haben wir Datenaggregate(Produzierendes Gewerbejebildet, um die
Wirtschaftsstruktur Ingelheims analysieren zu kénnerkEs war nicht notwendig, zu-
satzliche Datenaggregate zu bilden, da die restlichen Informationen bereits in der
Statistik enthalten waren.

Erwartungsgemal fallt der Beschaftigtenanteil infProduzierenden Gewerbe (Berg-
bau, Energiewirtschaft, verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe) mit 37,0 Prozent in
Ingelheim hoch aus. Damit ist mehr als jeder dritte Arbeitsplatz im industriellen Sektor
verortet (vgl. Abb. 12). Im Landkreis MainzBingen ist knappjeder dritte Arbeitsplatz
ein industrieller Arbeitsplatz und in der LandehauptstadiMainz nur etwa jeder achte
Arbeitsplatz. Deutschlandweit ist etwas mehr als jeder vierte Arbeitsplatz ein Indust-
riearbeitsplatz (vgl. Abb.12). Wie die Abbildung 11veranschaulicht, dominiert in der
Landeshauptstadt Mainz mit nahezu 88 Prozent der Dienstleistungssektor. In
Deutschland arbeiten etwas Uber 71 Prozent in den Dienstleistungsbereichen.
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Der grote @A r bei t geber o

waren im Jahr 2021 im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) 8.008 Menschen

n

Verarheitelde Gewerlak sainfSa e

beschaftigt (vgl. Abb. B) und damit 4,9 Prozent mehr als noch im Jahr 2011. Didan-

delistmit 4.001 Beschétftigterd e r

der Zuwachs seit 2011 sogar 48,8 Prozeriiine ergdnzende Darstellung ist dem An-

hang (s. Anlage8) zu entnehmen.

Auch im Gesundheits und Sozialwesen war ein Beschaftigungsaufbau im Zeitraum

von 2011 bis 2021 zu verzeichnen. Der Zuwachs lag bei 19,8 Prozent. Der sprunghafte

Beschaftigungsanstieg im Bereich Finanaind Versicherungswesen ist auf eine Grin-
dung eines Unternehmens im BoehringerVerbund zuriickzufiihren.

Erwahnenswert ist auRerdem noch der Beschaftigtenzuwachs von tber 95 Prozent

bei den freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungemm
Zuge des Zuwachses vorindustriearbeitsplatzen sind auch mehr Beschaftigungsver-

héaltnisse in den sogenannten wirtschaftlichen, technischen und wissenschaftlichen

Dienstleistungen entstanden.
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ABBILDUNG 3 BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG IN DEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN IN INGELHEIM
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QUELLENSTATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2022); GEORG CONSULTIN&T (2622AG0. JUNI2021.

Ein weiteres Phanomen fur den Wirtschaftsstandort Ingelheim ist der tberdurch-
schnittlich hohe Beschéftigtenanteil in den sogenannten wissensintensiven Bereichen
Dazu gehoren Wirtschaftszweige, die sich durch einen hohen Akademikeranteil,
durch eine hohe Zahl an Patenten sowie durch eine hohe Produktivitat auszeichnen.
Typische Wirtschaftszweige fur die wissensintensiven Industrien sind der Automobil-
bau, der Masdiinenbau und die pharmazeutische Industrie. Zu den wissensintensiven
Dienstleistungen z&hlen u. a. die Finarnzund Versicherungswirtschaft sowie das Ge-

sundheitswesen.

Mehr als jeder zweite Arbeitsplatz in Ingelheim ist wissensintensiv (vgl. Abli)1in
Deutschland ist nur etwa jeder dritte Arbeitsplatz den wissensintensiven Bereichen
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zuzuordnen. Der Beschaftigtenanteil der wissensintensiven Industrien liegt in Ingel-
heim fast dreimal héher als im Bundesland Rheinlanéfalz und in Deutschland ins-
gesamt.

Der Beschéftigtenanteil der wissensintensiven Dienstleistungen liegt in Ingelheim mit
21,2 Prozent leicht Gber dem Landesdurchschnitt und etwa im Bundesdurchschnitt.
Einzig in der LandeshauptstadiMainz ist jeder dritte Arbeitsplatz den wissensintensi-
ven Dienstleistungen zuzuordnen (vgl. Abb. 4).

ABBILDUNG4: BESCHAFTIGTENANTEIL IN DEN WISSENSINTENSIVEN BEREICHEN
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2022); GEORG CONSULTBIGGRIIZK}. 30. JUNI 2021.

Ein weiteres WirtschaftszweigAggregat stellen die sogenannten direkt von Gewer-
beflachen abhangigen Wirtschaftszweige dar. Dazu zéhdeorg Consulting dasVer-
arbeitende Gewerbe, das Baugewerbe sowie dedweig Verkehr undLagerei (Logis-
tik).

Weit Uber ein Drittel (37,9 %) deBeschaftigten in Ingelheim sind den direkt gewer-
beflachenabhéngigen Wirtschaftszweigen zuzuordnen (vgl. Abb5L Im Landkreis
Mainz-Bingen betragt der Anteil rund 36 Prozent, in RheinlandPfalz rund 33 Prozent
und deutschlandweit liegt der Anteil bei rund31 Prozent. In der Landeshauptstadt
Mainz, wo die Dienstleistungbereiche die Wirtschaftsstruktudominieren, erreichen
die direkt gewerbeflachenabhéngigen Wirtschaftszweignur rund 17Prozent.

Rund 21 Prozent aller Betriebsstatten (Betriebe mit mindesis einem Beschéftigten)
entfielen im Jahr 2021auf die sogenannten direkt gewerbeflachenabhangigen Wirt-
schaftszweige Diese Betriebe beschaftigten, wie erwahnt, aber rund 38 Prozent aller
Arbeithehmer:innen.
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ABBILDUNG3: BESCHAFTIGTENANTEIL DERBBIRGEWERBEFLACHENABHANGIGEN WIRTSCHAFTS
ZWEIGE
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2.4 BESTEHENDER GEWERBEBESATZ

Zwischen 2011 und 2021 hat es in Ingelheim am Rhein eMerénderung der Anzahl
der Betriebsstatten gegeben, die nach der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten kategorisiert wurden. Insbesondere gab es in bestimmten GroRenkatego-
rien einen deutlichen Anstieg. Es gab einen Anstieg von 2,2 Prozenebden Klein-
stunternehmen, 24,8 Prozent bei den Kleinunternehmen, 42,1 Prozent bei den mittel-
sténdischen Unternehmen und 50,0 Prozent bei den Gro3unternehmemgl. Abb. 16)

ABBILDUNG 16: ANZAHL DER BETRIEBSSTATTEN NACH GRORENKLASSEN 20(INSSEDBV)
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Die Gesamtzahl der Betriebsstétten erhdhte sich in absoluten Zahlen von 868 auf 923,
was einem Zuwachs von 6,3 Proz# entspricht. In Bezug auf die Anzahl der Betriebs-
statten verzeichnete der Landkreis MainBingen ein Wachstum von 9,3 Prozent,
wahrend die Zunahme in RheinlandPfalz insgesamt 1,9 Prozent betrug. Im Vergleich
dazu betrug der Bundesdurchschnitt 3,7 Prozen Eine ergdnzende Darstellungist
dem Anhang (s. Anlage9) zu entnehmen.

Im Zeitraum von 2011 bis 2021 wurde in Ingelheim am Rhein auch das Wachstum der
Anzahl der Betriebsstétten in verschiedenen Wirtschaftszweigen untersucht. Insge-
samt konnte ein Wachstum von 6,3 Prozent verzeichnet werden. Jedoch gab es in
den gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweigen (C, F, H) einen Rickgang um 2,1
Prozent, was einem Verlust von vier Betriebsstatten entspricht (vgl. Ably)1
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QUELLE: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2022); GEORG CONSULTING (2022). STICHTAG: 30 JUNI 2021

Es ist nicht moglich, den bestehenden Gewerbeflachenbesatz mit den Datén B.zur
Bruttowertschépfung und Produktivitat nach Wirtschaftssektorenzu verknipfen, da
die weiterfihrenden Daten fur das Jahr 2021 auf Landkreisebene noch nicht verfugbar
sind und voraussichtlich im Laufe des Jahres verotffentlicht werden. Die Verwemdy
veralteter Daten wirde aufgrund der Auswirkungen der CorondPandemie und an-
derer Entwicklungen nicht zielfihrend sein. Erganzende Darstellungen (bis 2019) zu
diesem Thema sind im Anhangg. Anlage 1(is 15 zu finden.

25



GEFEK INGELHEIM G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

2.5 GEWERBEANZEIGEN UNRODUKTIVITAT

Im Zeitraum von 2011 bis 2021 gab es im Jahresdurchschnitt 247 Gewerbeanmeldun-
gen. Den Anmeldungenstanden durchschnittlich 64 Abmeldungenpro Jahrgegen-
Uber. Insgesamt betrachtetgab es somit einen deutlichen Zuwachs an Unternehmen.

Die Produktivitat sagt etwas uber die regionale Wirtschaftskraft aus. Sie wird gemes-
sen als Wertschopfung je Erwerbstéatigen und liegt nur fur Stadund Landkreise vor.
Im Landkreis MainzBingen, zu dem Ingelheim z&hlt, lag der entsprechende Wert im
Jahr 2019 be86.278 Euro je Erwerbstatigen. Der Wert liegt weit Uber dem Landes-
durchschnitt von RheinlandPfalz (64.334 Euro/Erwerbstétigen) sowie auch deutlich
Uber dem Bundesdurchschnittvon 68.616 Euro.

Interessant istferner die Betrachtung der Produktivitéat im Verarbeitenden Gewerbe.
Diese liegt im LandkreidMainz-Bingen bei hohen 121.620 Euro je Erwerbstatigen. Im
Landesdurchschnitt wird ein Wetrr von 85.875 Euro je Erwerbstétigen erreicht und
bundesweitein Wert in Hohe von 84.968 Euro. DieBetrachtung macht dettlich, dass
Industriearbeitsplatze eine Uberdurchschnittlich hoheProduktivitdt im Landkreis
Mainz-Bingen aufweisen und daher regionalékonomisch sehr bedeutsam sindEr-
ganzende Darstellungen sind dem Anhang (s. Anlag&6u. 17) zu entnehmen.

2.6 UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

Eine Untersuchung des Wirtschaftsstandorts Ingelheim wurde mittels einer online
durchgefuhrten schriftlichen Unternehmensbefragung durchgefiihrt. Die Umfrage er-
fasste Strukturmerkmale der Unternehmen wie z.B. Branchen, Grundstiicksgréf3e
und Mitarbeiterzahl. Zudem wurden Vor und Nachteile der Betriebsstandorte in Ka-
tegorien wie Verkehr, Infrastruktur und Stadtebau erfragt. Auch wurden Entwick-
lungsprognosen, wie Expansionsbedarf, Flachenbedarf und wichtige Standortfakto-
ren ermittelt. Allerdings konnte die geringe Ricklaufquote der Umfrage keine allge-
meingultigen Aussagen zur gewerblichen Situation in Ingelheim erméglichen, die Er-
gebnisse geben lediglich einen allgemeinen Eindruck wieder. Daher werden die Er-
gebnisse der Unternehmensbefragng aufgrund des geringen Riicklaufs nicht naher
ausgefihrt.

2.7 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Der Wirtschaftsstandort Ingelheim hat im letzten Jahrzehnt eine dynamische Entwick-
lung erfahren. Die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort ist weitaus stérker gestiegen
als die Erwicklung der Zahl der Einwohner. Ingelheim hat seine Funktion als Arbeits-
standort im Zeitverlauf deutlich starken kénnen. Ablesbar ist die Entwicklung auch an
der Erh6hung des podtiven Pendlersaldos. Dieser hat sich in den letztedahren mehr
als verdoppelt. Durch die Bereitstellung von attraktiven Wohnbaugrundstiicken
und/oder Wohnungen kénnte u. U. ein Teil der Einpendler an den Wohnort Ingelheim
gebunden werden. Die Zahl der Arbeitslosen ist, trotz jahrlicher Schwankungen, in
den letzten zehn Jahren detlich gesunken.
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Jeder dritte Arbeitsplatz in Ingelheim ist der Industrie zugehdrig, verbunden mit einer
hohen Produktivitat im Verarbeitenden GewerbeDie hohe Produktivitat in der In-
dustrie steht im Zusammenhang mit dem hohen Beschaftigtenanteil in den spe-
nannten wissenitensivenIndustrien. Insgesamt, unter Einbeziehung der wissensba-
sierten Dienstleistungen, ist mehr als jeder zweite Arbeitsplatz in Ingelheim den wis-
sensbasierten Bereichen zuzuordnen. Dementsprechend ist der Anteil an Akademi-
kern an denBeschéftigten in Ingelheim tberdurchschnittlich hoch. Die Arbeitsplatze,
die in den letzten Jahren entstanden sind, waresomit hochwertige Arbeitsplatze.

Der Erhalt und die Fortentwicklung industrieller Arbeitsplatzsind verbunden mit ho-
hen positiven regionalwirtschaftlichen Effekten. Grundlage zuFortentwicklung der
Industrie ist ein ausreichendes Gewerbeflachenangebot. Bestarkt wird diese Einschat-
zung durch die Tatsache, dass jeder dritte Arbeitsplatz in Ingelheim direkt gewerbe-
flachenabhéngig ist. De quantitativen und qualitativen Gewerbeflachenversorgung
(bedarfsgerechte Flachenentwicklunghommt bei der Zukunftsgestaltung Ingelheims
also eine aul3erordentliche Bedeutung zu.

Die Starke des Industriestandortesngelheim ist vor allem durch ein GroRunérneh-
men gepragt. Umdie Risiken von Branchenoder Unternehmenskrisen zu mindern,
stellt die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur in Ingelheim eine langfristig wichtige
Aufgabe dar. Auch hierzu sind in ausreichendem Mal3e neue Gewerbeflachen (ange-
botsorientierte Flachenentwicklung) notwendig. Die Diversifizierung sollte auf die An-
siedlung von technologieorientierten, mittelstandischen Unternehmen ausgerichtet
werden.

Insgesamt lassen sich somit die folgenden Aspekte der zukiinftigen Gewerbeflachen-
entwicklung fur Ingelheim ableiten:

A Flachenbereitstellung fiir wachsende Unternehmen vor Ort (hachfrageorien-
tiert).

A Flachenbereitstellung zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur (angebots-
orientiert).

A Bei knappen Flachenangebot Konzentratiorder Neuansiedlung von auRer-
halb auf Unternehmen bzw. Branchemmit hoher Wertschépfung bzw. Pro-
duktivitat (wissensintensives Gewerbe).

A Zeitlich abgestimmte Flachenentwicklung (quantitativ und qualitativ) geman
des emittelten Orientierungsbedarfs
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3 UBERGEORDNETE TRENDS UND HERAUSFORDERUNGEN

Neben der Wirtschaftsstruktur wirken sich Gbergeordnete Trends auf die zuklnftige
Gewerbeflachennachfrage aus. Dies wichtigsten Trends werden nachfolgend kurz be-
schrieben.

3.1 DEMOGRAFISCHER WANDEL UND URBANISIERUNG

Der demografische Wandel ist in Deutschland langst angekommen. Die sinkende Zahl
der Menschen im jiingeren Alter und die gleichzeitig steigende Zahl &lterer Menschen
verschieben den demografischen Rahmen in bisher nicht gekinter Art und Weise.
Jede zweite Person in Deutschland ist heute &lter als 45 und jede flinfte Person alter
als 66 Jahre. Andererseits hat sich die Bevolkerung im letzten Jahrzehnt durch mehr
Zuwanderung und Geburten etwas "verjungt". So kamen seit 2010et$ mehr Men-
schen nach Deutschland als aus Deutschland wegzogen sind. Der Wanderungsiber-
schuss war besonders bei den Menschen im jingeren und mittleren Alter deutlich.
Auch die Geburtenzahlen sind ab 2012 nach einem langjahrigen Riickgang gestiegen.
Zwischen 2012 und 2021 kamen infolgedessen insgesamt 6900 Kinder mehr zur
Welt als im Jahrzehnt zuvor. Dies entspricht fast der Geburtenzahl des gesamten Jah-
res 2011 (66800). Die stark besetzten Jahrgénge von 1955 bis 1970, die zur soge-
nannten Babyboom Genemtion gehdren, bildeten im Jahr 1990 als 2bis 35-Jahrige
die groR3te Altersgruppe. Das sind sie auch heute noch, sie sind aber in das héhere
Erwerbsalter gekommen und werden in den nachsten zwei Jahrzehnten aus dem Er-
werbsalter ausscheiden.

Ein differerzierter Arbeitsmarkt und das individuelle Freiheitsversprechen sowie der
Reiz kultureller und sozialer Diversitat werden auch in Zukunft méchtige PiHaktoren
der Stadte sein, die den Zustrom in urbane Raume auch in den nachsten Jahrzehnten
nicht versiegen lassen. Im Gegenteil: didJrbanisierung wird weiter zunehmen Das
Uibliche Denken Uber Orte ist in "entweder/oder" Kategorien aufgeteiltHeutzutage
entspricht das gegenseitige Ausspielen vostadt und Landgebieten nicht mehr dem
zukunftsorientierten Zeitgeist Zusammenarbeit Gber Ladndergrenzen hinweg ist wich-
tig fir die Wirtschaft, Stadteblindnisse tibersteigen den Handlungsspielraum der Na-
tionalstaaten und landliche Regionen kénnen schon lange nicht mehr als homogene
Einheiten gesehen und behandelt werden

Die Existenz einersich veranderndenSiedlungslandschaft ist in Deutschland schon
lange real, denn die meisten Deutschen leben weder inieem Dorf noch in einer
Grol3stadtmetropole, sondern in Klein und Mittelstddten. Die Trennung von Stadt
und Land ist aus dieser Perspektive Uberholt: Wir haben es stattdessen vielmehr mit
hybriden Lebensraumen zu tund nicht nur physisch, sondern auch merdl: Denn auch
Geisteshaltungen, Lebensstile und soziale Strukturen lassen sich nicht mehr eindeutig
dem StadtLand-Schema zuordnen.
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3.2 DIGITALISIERUNG

Die Digitalisierung ist der wesentliche Treiber des wirtschaftlichen Strukturwandels.
Infolge der zunehmerden Digitalisierung kommt es zu neuen Geschéaftsmodellen und
Produktionsprozessen, die etablierte Branchen nachhaltig beeinflussen und veréan-
dern. Auf regionaler Ebene ist dieser Trend vor allem fiir Regionen mit einem hohen
Besatz an Industrieunternehmen undproduzierendem Mittelstand, wie Ingelheim,
von hoher Bedeutung. Digitalisierte Produktionsprozesse erhéhen bekanntermalien
die Produktivitat, die im Landkreis MainzBingen weit Gberdurchschnittlich istMit der
Digitalisierung gehen ferner Chancen fur mehgffizienz und Nachhaltigkeit einher.

Im Hinblick auf die zunehmende Digitalisierung lassen sich fir dewirtschaftsstand-
ort Ingelheim die folgenden Schlussfolgerungerableiten:

A Gewerbegebiete in Ingelheim benétigen eine leistungsfahigénformations- und
Kommunikations Infrastruktur, die nicht nur den Anforderungen von heute ent-
sprechen, sondern auch denen von morgen und tUbermorgen. Wichtig ist eine
luK-Infrastruktur, die Echtzeit-Ubertragungen erlaubt.

A Durch die Digitalisierung und neue Produktionsmethoden ergeben sich Mdg-
lichkeiten, die Produktivitat zu steigern was den Wirtschaftsstandoringelheim
stéarkt.

A Durch die Digitalisierung entstehen neue Produktionsprozesse und neue Ge-
schéftsideen, was sich positiv auf die Gewerbeanmeldungen Ingelheim aus-
wirken dirfte.

3.3 TREND ZUR WISSENSOKONOMIE

Die zunehmende Digitalisierung ist u. a. auch Treiber des sogenannten wissensba-
sierten Strukturwandels. Dieser Trend konnte aucimi Rahmen cer Analyse der Wirt-
schaftsstruktur Ingelheims festgestellt werdenk-olglich wird Wissen zum Kern und
Ankerpunkt fur den Erfolg von Unternehmenm Ingelheim.

Auf der Beschéftigtenseite setzt diese Transformation einen kontinuierlichdéfompe-
tenzerwerb voraus. Denn infolge technologischer Innovationen kommt es zum immer
schnelleren Kompetenzverlust bzw. zur immer schnelleren Entwertung einst erwor-
bener Kompetenzen.Die Wirtschaft kann dabei in drei Sektoren eingeteilt werden:

A Primarer Sekor: Dieser Sektor beinhaltet die Wirtschaftszweige, die sich auf
die Gewinnung von Rohstoffen aus der Natur konzentrieren, wie zum Beispiel
Landwirtschaft, Fischerei, Bergbau und Forstwirtschaft.

A Sekundérer Sektor: Dieser Sektor umfasst die Produktion néWaren
durch die Verarbeitung von Rohstoffen aus dem priméren Sektor. Dazu
gehdren Industrie und Baugewerbe.

A Tertiarer Sektor: Dieser Sektor umfasst die Dienstleistungen, die nicht phy-
sisch sind und nicht unmittelbar Waren produzieren. Dazu gehéren zum
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Beispiel Handel, Verkehr, Finanzen, Bildung, Gesundheitswesen und Un-
terhaltung.

Auf Unternehmerseite auf3ert sich die Transformation in eine Wissensdkonomie u. a.
durch eine zunehmende Tertidrisierung innerhalb der Industrie; d. h. einer Anglei-
chung der Tatgkeitsfelder produzierender Unternehmen an den Dienstleistungssek-
tor, was weiterhin zu einem Wandel der nachgefragten Berufsbilder fuhriMit ande-
ren Worten, es nehmenBJuroarbeitsplatze innerhalb der Industriestetig zu. Dadurch
erhdhen sich z. T. die Anspiche an die stadtebauliche Gestaltung von Gewerbege-
bieten. Die Verfugbarkeit von (hochk)qualifizierten (Fach)Arbeitskraften gewinnt ge-
rade auch in dem skizzierten Zusammenhang als Standortaspekt an Bedeutung.

Aus dem Trend zu Wissens6konomie lassen sichie folgenden Implikationen fir den
Wirtschaftsstandortingelheim ableiten:

A Mit dem Wandel von Berufsbildern und einer zunehmenden Notwendigkeit zum
kontinuierlichen Kompetenzerwerb steigt auf Beschéftigten und Unterneh-
mensseite der Bedarf flr Fort und Weiterbildungsangebote.

A Im Standortwettbewerb um innovative Unternehmen und hochqualifizierte
(Fach)Arbeitskrafte gewinnen weiche Standortfaktoren (u. a. die Lebensqualitét,
Wohnungs- und Kulturangebote, Freizeit und Bildungsangebote) an Bedeu-
tung. In dieser Hinsicht kann Ingéieim durch seine Nachbarschaft zum Rheingau
und dem Mittelrheintal punkten.

A Durch eine Verzahnung von Standort und Tourismusmarketing kénnten posi-
tive Eff ekt e -Byg an dfia mgelddmgpnerieryveerden.

3.4 INDIVIDUALISIERUNG UND NEW WORK

Geneell lasst sich bereits seit einiger Zeit beobachten, dass die Sinnfrage im berufli-
chen Kontext und ein ausgewogenes Gleichgewicht zwischen Leben und Arbeiten an
Bedeutung gewinnen. Arbeitgeber setzen sich dabei auch starker mit den individuel-

len Potenziakn und Entwicklungsmaglichkeiten ihrer Mitarbeiter auseinander. Paral-

lel haben sich in den vergangenen Jahren flexiblere Arbeitskonzepte, wie etwa Co
Working-Spaces etabliert.

Die COVID19 Pandemie hat den Wandel der Arbeitswelt hin zu flexiblen Arbeitsfe
men stark beschleunigt. Die Beschaftigung in den freiberuflichen Bereichdmat in
Ingelheim deutlich zugenommen.

Die zunehmende Akzeptanz und die technischen Mdglichkeiten zur ortsungebunde-
nen Leistungserbringung (z. B. HomeOffice) verstarken die Attrakivitat von Klein
und Mittelstadten. Der Wohnstandort Ingelheim kannvon diesem Trend profitieren.

Aus der permanenten Veranderung der Arbeitswelt lassen sich flingelheim die fol-
gen Implikationen ableiten:

A Soll sichingelheim als familienfreundlicherStandort etablieren, miissen die Un-
ternehmen und sonstigen Arbeitgeber MaRhahmen zur besseren Vereinbarkeit
von Familie und Beruf ergreifen.
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A Im Rahmen des Wandels in der Arbeitswelt werden zunehmend neue Radmnd
Flachenkonzepte nachgefragt, insbesondere volinternehmen aus innovativen
und technologieorientierten Branchen sowie von Freelancern.

A Infolgedessen kénnte die Nachfrage nach innovativen Biiroflachen und G@/or-
king-Spacesm Ingelheim steigen.

3.5 ENERGIEUMBAU UND KLIBEHUTZ

In Deutschland erfolgt mit dem Ausstieg aus der Atomkraft und dem Kohlebergbau
sowie umfassenden Investitionen in erneuerbare Energien ein erheblicher Ener-
gieumbau. Ubergeordnetes Ziel des Energieumbaus ist eine deutliche Reduzierung
der Emissionen, um lagfristig die Effekte des Klimawandels zu verringern. Die CO2
Reduzierung oder gar-Neutralitat wird dabei auf regional unterschiedlichen Wegen
erfolgen.

Auch der effiziente Umgang mit Energie ist ein weiterer wichtiger Beitrag flr den
Klimaschutz. Ebensonvie Wohngebéude kénnen auch Gewerbebauten, trotz ihrer
weitaus groBeren Komplexitat, energieeffizient geplant und gebaut werden, so dass
erhebliche Mengen an Energie eingespart werden kdnnen.

Ferner missen Wohn und Gewerbequartiere dem Klimawandel angepasg werden.
Das heif3t, sie miissen umgestaltet werden. Das betrifft nicht nur die Quartiere insge-
samt, sondern auch die einzelnen (bebauten) Grundstiicke.eb Entwicklung von
MalRnahmen gegen Trockenheit und Wetterextreme kommt dabei eine Schlusselrolle
zu.

Der Energieumbau, Klimaschutz und Klimaanpassung haben grof3en Einfluss auf den
Wirtschaftsstandortingelheim und zwar in folgender Art und Weise:

A Mit Biomasse, Photovoltaik und Windenergie stehen lokal und regional verfiig-
bare Ressourcen zur Erzeugung von erneuerbarer Energie bereit. Diese Energie-
trager der Zukunft miissen zukuinftig auch fur die Versorgung von Gewerbege-
bieten genutzt werden.

A Zeitgleich verschérft sich einerseits die Konkurrenz fur Flachenentwicklungen
zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z. B. Wohnen, Gewerbe, Grinflachen).
Dabeilasst sich eine zunehmend geringere Akzeptanz fur Flachenneuausweisun-
gen beobachten. Das filhrt dazu, dassich starker als bisher um bestehende
Quartiere (Wohnen und Gewerbe) gekiimmert werden muss.

A Die Beriicksichtigung von Umwek und KlimaschutzanpassungsmaRnahmen
wird vor dem Hintergrund einer zu erwartenden Zunahme von Extremwetterer-
eignissen (z. B. HitzeStarkregen) zu einem zentralen Kriterium bei der Standor-
tentwicklung und Optimierung von bestehendenGewerbegebieten.

A Die erforderliche Modernisierung des Gebaudebestands bietet ein groRes Ener-
gieeinspar sowie Auftragspotenzial fur die lokale und regiona¢ Bauwirtschaft
und die Handwerksunternehmen sodass sich das Handwerk zukiinftig positiv
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entwickeln dirfte mit z. T. entsprechender Nachfrage nach Gewerbebaugrund-
stucken.

A Neue Gewerbegebiee sollten mit regenerativer Energie versorgt werdenAuf
HallendacHlachen lassen sich u. U. Photovoltaikanlagen installiereBeman dem
Landessolargesetz in RheinlandPfalz missen GewerbeNeubauten mit einer
Nutzflache von Uber 100 Quadratmetern und Uberdachte Parkplatzflachen mit
mehr als 50 Stellplatzen ab dem 1Januar 2023 mit Solaranlagen ausgestattet
werden (vgl. Energieagentur.rlp.de 2022). Es ist jedoch zu beachten, dass diese
Solarpflicht nicht fur Neubauten gilt, die vorab beantragt wurden

A Moderne Gewerbegebiete sind weniger versiegelt, damit Regenwasseensi-
ckern kann (RegenwassermanagementDie Nutzung von Regenwasser zur
Brauchwasserbewirtschaftung ist eine umweltfreundliche und ressourcenscho-
nende Mdoglichkeit, den Wasserverbrauch zu reduzieren. Es gibt verschiedene
Technologien zur Regenwassernutzunglie in modernen Gewerbegebieten zum
Einsatz kommen kdnnen, wie zum Beispiel Regenwasserrickhaltesysteme, Zis-
ternen oder GrauwassetRecyclinganlagen.

3.6 NEUE MOBILITAT

Die Mobilitat in Deutschland steht aktuell vor einem grofden Umbruch, der sich durch
diverse parallele Entwicklungen bemerkbar macht. Die Automobilkonzerne entwi-
ckeln neue Antriebstechniken (z. B. ElektroHybrid- und Wasserstoffmotoren), die
den Verbrennungsmotor zunehmend abldsen, und investieren in die Technisierung,
wodurch die IT-Nutzung in Fahrzeugen zunimmt.

Im Hinblick auf die neue Mobilitat lassen sich u. a. die folgenden Hinweise fimgel-
heim ableiten:

A Bei den Automobil Zulieferern und in den KFZWerkstatten entsteht mit der zu-
nehmenden Umstellung auf EMobilitat ein entsprechender Bedarf an Aus und
Fortbildung.

A Es ergeben sich erhebliche Investitionsbedarfe in diekale Verkehrsinfrastruktur
wie etwa Ladesaulen fur die BMobilitat, Parkplatze fir CarsharingAnbieter und
Ausbau der Fahrradinfrastruktur.

A Neue Gewerbegebiete werden innovative Mobilitatskonzepte beinhalten miis-
sen.

A Die ErschlieBung und Erreichbarkeit spielen eine wichtige Rolle bei der Planung
neuer Gewerbegebiete. Hierbei sind eine gute Anbindung an den o6ffentlichen
Verkehr (OPNV), ausreichended@kmaglichkeiten, eine Anbindung an das tber-
geordnete StrafRennetz sowie Fu{3und Fahrradwege wichtige Faktoren
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3.7 REGIONALISIERUNG VON LIEFERKETTEN

In Folge der Covid19 Pandemie sowie den Verwerfungen der internationalen Liefer-
ketten wird der Trend zur Globalisierung teilweise auch unter kritischen Gesichts-
punkten betrachtet. Dabeiverlauft der Diskurs zwischen den Aspekten der Kosten-
vorteile durch eine internationale Arbeitsteilung und der Sicherheit von Lieferketten

Die Vorteile von regionalen Lieferketten liegen auf der Hand: Innerhalb der Europaéi-
schen Union gibt es keine Handelshemmnisse, eine Reihe von Partnerlandern teilt die
gleiche Wahrung, énige gar den Sprach oder Kulturraum. Die perstnliche Zusam-
menarbeit I&sst sich einfacher organisieren, je ndher Lieferanten beheimatet sind. Es
ist umweltschonender, Guter nicht um die halbe Welt zu verschicken und je kirzer
der Transportweg, desto gerimer ist die Gefahr von Stérungen. Das wiederum er-
mdglicht eine héhere Flexibilitat durch schnellere Lead Times und geringere Lager-
haltung.

Als Problem bei der ReRegionalisierung erweist sich vor allem der Mangel von Pro-
duktionskapazitaten. Unternehmen, d¢ es mit der ReRegionalisierung der eigenen
Lieferkette ernst meinen, missen in vielen Fallen den Aufbau von Fertigungsstatten
zunéchst einmal unterstitzen, bevor sie in gréRerem Mal3stab auf dem eigenen Kon-
tinent beschaffen kénnen. Zu den eingangs genanmn Vorteilen einer regionalen
Lieferbeziehung kommt die Tatsache, dass eine Steigerung deegionalen Produk-
tion die regionale Wertschdpfung intensiviert und entsprechend neue Arbeitsplatze
schafft.In der derzeitigen wirtschaftlichen Rezession, die duratie Inflation aufgrund
des UkraineKrieges verursacht wird, kénnten noch mehr Arbeitsplatze verloren ge-
hen. Daher kénnte die Regionalisierung von Lieferketten eine Moglichkeit sein, neue
Perspektiven zu schaffen.

Im Hinblick auf die Regionalisierung von lieferketten lassen sich fiir den Wirtschafts-
standort Ingelheim die folgenden Schlussfolgerungen ableiten:

A Mdglicherweise eine Zunahme deFlachennachfrage im Landkreis MainBin-
gen und in Ingelheim entlang der Wertschopfungskette BioTech und Pharma.

A Damit verbunden sind die Mdglichkeiten den Wirtschaftsstandort Ingelheim
zu einem Biotech Valley fortzuentwickeln.

A Esistauch wichtig, andere Branchen auszuweiten und weiterzuentwickeln, um
den Wirtschaftsstandort zu diversifizieren und nicht von einzelnen Brahen
abhangig zu sein.

3.8 EXKURS: FABRIK DER ZUKUNFT

Die &abrik der Zukunfbist im Hochlohnland Deutschland vor allem auEffizienzaus-
gerichtet. Angesichts der globalen wirtschaftlichen Verwerfungen zeichnet sich ein
Trend zu regionaleren Wertschopfungskeen ab. Das betrifft vor allem die Beschatf-
fungsseite und wirkt sich auf die Lieferketten aus.
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Friher galten Lagerbestande als nicht wirtschaftlich, weil sie Kapial binden. Die Be-
standshaltung wird angesichts der Erfahrungen der letzten Jahre jedoch wiedeich-
tiger. Weniger &ajust in tMetkebro bedeutet auch

Ferner wird diedabrik der Zukunft angesichts des Energieumbaus und des wach-

senden Klimaschutzes dem Zieleinei k | i maneut r a lfodgen. Derefiiz-u kt i on «
ente Einsatz vonMaterial, Energie und anderennatirlichen Ressourcen wirddamit
selbstverstandlich.

Die Produktion wird zunehmend datentechnische r f as st . Ein adigital
Fabrik wird derneue Normalzustand sein. Die Daten werden strukturiegesammelt,

Uber alle Systemebenen integrierind unter Nutzung von kinstlicher Intelligenzaus-

wertbar. Damit kdnnenVeranderungenin den Produktionsprozessen voratsimuliert

werden. Plattformen flr Logistikdaten und der entsprechende Datenhandel erlauben

die Steuerung und Koordination derLieferketten So wird zum Beispiel die COXal-

kulation oder die gemeinsame Nutzung von Transportmitteln einfacher und die Riick-
fuhrungslogistik besser.Leerfahrten werden zukiinftig soweit wie moglich vermie-

den.

Praxisbeispele moderner Fabriken

Die Wittenstein SEdient mit ihrer Fabrik in Stuttgart Fellbach als Referenzprojekt fir
nachhaltigenund urbanen Fabrikbau. Das Fabrikgebdude zeigt, dass emissionsarmes
Produzieren in gréRerem Umfang durch eine Kombination aus neuetechnischen
Moglichkeiten und baulichen Malinahmen mdglich ist. Das Werk wurde von der
Deutschen Gesellschaft flir nachhaltiges Bauen (DGNB) mit dem PlaHertifikat aus-
gezeichnet. Die hochmoderne Produktionsstatte fir Verzahnungen befindet sich in
unmittelbarer Nahe eines Wohngebiets. Sie ist gerdusehund emissionsarm, dkolo-
gisch und 6konomisch zukunftsweisend.n dem richtungsweisenden Gebaude findet
der komplette Wertschdpfungsprozess im Radius von 30 Metern staéi von der Idee
bis zum fertigen Produkt.

Aus Gebaude und Maschinentechnik ist ein Gesamtkonzept mit geringstmoéglichem
Ressourcenverbrauch und einer umweltbewussten Produktionsweise (eingeschlossen
Reduktion von Larm, Abgas, Abfall, CO2usstol3, Wasser und Abwasser) entstanden.

Das Gebéaude selbt ist ein HybridGeb&aude, weil sich im Erdgeschoss die Produktion
sowie produktionsnahe Buros befinden und im ersten Obergeschoss Verwaltungsbi-
ros. Das Dachgeschoss dient der Energieerzeugung mittels Photovoltaik.
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ABBILDUNG & MODERNE PRODUKTIONSSTADER WITTENSTEIN SE

StraBenbegleitende Bepflanzung

QUELLE: GOOGLE MAR®M (2023); GEORG CONSULTING (2023).

Die Produktionsniederlassung der Hettich Holding (Mdbelbeschlage) im Kreis
Herford umfasst auf zwei Geschossen und vier Hohenebenen rund 24.500 Quadrat-
meter. Ein auRenliegendes Trgwerk ermdglicht eine nahezu stitzenfreie Produkti-
onshalle und reduziert das zu beluftende und beheizende Innenraumvolumen.

Uber die Luftungsanlagen wird ein Warmeriickgewinnungsgrad von mehr als 80 Pro-
zent erreicht Der Primarenergiebedarf gegeniiber Referezgebduden nach EnkEV
2016 wird um mehr als 46 Prozent unterschritten. Die Energie fur Heizung und Warm-
wasser stammt zu mehr als 60 Prozent aus der Produktionsabwarmiund 25 Pro-
zent des Gesamtenergiebedarfs des Gebaudes wird von der PAhlage auf demDach
gedeckt.
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ABBILDUNG @ MODERNE PRODUKTIONSSTATTE DER HETTICH HOLDING

— >

¥
=

QUELLE: BANZ + RIECKS (2023).

Der Projektentwickler Garbe Logistik hat ein Konzept flr eine mischgenutzte mo-
derne Gewerbeimmobilie entwickelt. Das Konzept sieht vor, dass Lotks Produktion
und Buro innerhalb eines Gebaudes gestapelt werden, wobei die gewerbliche Nut-
zungen die Logistikflachen einrahmen. Mit dem Konzept ist eine effizientere Nutzung
der knappen Ressource Bodesowie einehdhere Arbeitsplatzdichte pro Hektar ver-
bunden. Das kdnnte sich auch positiv auf das Gewerbesteueraufkommen auswirken.

ABBILDUN@0: INDUSTRIAL CUBE VON GARBE LOGISTIK

o B\ s o i

QUELLE: DVZ (2021).
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4 UNTERNEHMENSTYPEN DER NACHFRAGE

Zunachst werden die Standort und Grundstiicksanforderungen der unterschieli
chen Unternehmenstypen skizziert. Auf dieser Basis erfolgt spéter eil#nschatzung
zu den Nutzern des Flachenangebots in Ingelheinvgl. Steckbriefe).

4A4IUNTERNEHMENSTYP al NDUSTRI EO

Industrieunternehmen sind in aller Regel grol3ere produzierendeder verarbeitende
Betriebe. Haufig sind sie aufgrund ihres Produktionsprozesses auf eine Lage am
Stadtrand angewiesen, um Larm und Umweltbelastigungen zu vermeiden Die
Standortwabhl fur Industrieunternehmen erfolgt in der Regel auf Basis der Bauleitpla-
nung und Fladennutzungsplanung einer Stadt oder Gemeinde. Hierbei wird zwi-
schen Gewerbe und Industriegebieten (Gl) sowie Gewerbeund Industriemischge-
bieten (GE) unterschieden. In GGebieten sind in der Regel nur Betriebe mit produk-
tionstechnischer Ausrichtung erlabt, wahrend in GEGebieten auch Biiros oder Han-
delsbetriebe angesiedelt sein kénnen.

Die Bauleitplanung und Flachennutzungsplanung haben somit auch einen direkten
Bezug zur Ansiedlung von Industrieunternehmen. In vielen Stadten und Gemeinden
werden eigene Industrie und Gewerbegebiete ausgewiesen, um eine geordnete und
zielgerichtete Ansiallung von Industrieunternehmen zu ermdglichen. Hierbei werden
auch Aspekte wie die Verkehrs und Versorgungsinfrastruktur bertcksichtigt.Die
Standortentscheidung bezieht sich auf die Wahl eines geeigneten Standorts fiir ein
Unternehmen, der aufverschiedenen Faktoren wie Zugang zu Rohstoffen, Arbeits-
kraften, Infrastruktur und Kunden basidr GroRRere Unternehmenunterscheiden bei
ihren Standortentscheidungennach beabsichtigtenFunktionen (z. B. Standort fur ein
deutsches oder europaisches Headquer, Produktionsstandorte, regionale Nieder-
lassungen zur Erschliefung von Marktpotenzialen, Servicestandorte zur Betreuung
von Kunden etc.).Flr die Funktion als Headquarter sind deAnschluss an einen I€
/ICE-Haltepunkt, die N&he zu einem internationalenFlughafen sowiedie gute Er-
reichbarkeit der Uberregionalen Straf3enverkehrsinfrastruktur wichtige Standortas-
pekte. Industrieunternehmen haben ferner einen hohen Bedarf an Arbeitsbzw.
Fachkraften Die sogenannten Agglomerationsvorteile beziehen sich aufid Vorteile,
die ein Unternehmen durch die Néhe zu anderen Unternehmen in der gleichen Bran-
che erlangen kann. Dazu gehéren beispielsweise der einfache Zugang zu Lieferanten
und Kunden, die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur und Ressourcen sowie der
Austausch von Wissen und Erfahrungen.

Zu unterscheiden ist ferner zwischen emissionsintensiver Industrie sowie Industrie, die
weniger stark emittiert. Meist werden Grundstiicke von lberein oder zwei Hektar
nachgefragt. Die Grundflachenzahl richtet sich nach dgeweiligen Funktion des Be-
triebsstandortes. Da Grol3unternehmen groéRRere Grundsticke nachfragen (Verhand-
lungsmacht), zahlen sie bezogen auf den Durchschnittspreis eines Standortes meist
durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Grundstiickspreis®as legt daran, dass
GroRRunternehmen wie Tesla kdnnen aufgrund ihrer GroRe und ihres Einflusses eine
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starke Verhandlungsmacht haben, wenn es darum geht, Grundstiicke fur ihre Stand-
orte zu erwerben und Preise zu senken. Wenn eine Kommune ein Interesse daran hat,
ein groRes Unternehmen wie Tesla anzusiedeln, kann dies zu einem hohen Mehrwert
fur die lokale Wirtschaft fihren. Die Kommune kann davon profitieren, indem sie
mehr Arbeitsplatze und Steuereinnahmen generiert.

Insbesondere grofReren Industrieunternehmen isgemein, dass sie Uber eine umfang-
reiche Zahl an Buroarbeitsplatzen verfiigen und meist auch F&Ektivitaten ausiiben.
Ferner rufen sie eine mehr oder weniger starke logistische Nachfrage hervor, da Lo-
gistik zunehmend einfache Tatigkeiten innerhalb des Proddionsprozesses Uber-
nimmt.

ABBILDUN®ZL BEISPIEBUNTERNEHMENSTYR al NDUSTRI E

QUELLEWWW.ZANGERGMBH.DE

42UNTERNEHMENSTYP aLOGI STI Ko

Logistik- und Transportunternehmen siedeln sich bevorzugt in Regionen mit einer
hohen Verkehrszentralitat an. Wichtig sind, je nach Funktion der Logistik, die gute
innerregionale Erreichbarkeit(z. B. fur sogenannte KEienste 0 Kurier, Express
und Postdienste, oder die Lebensmitteldistribution) und/oder die gute tberregionale
Erreichbarkeit von anderen Wirtschaftszentren, etwa im Rahmen einer LKVdges-
fahrt sowie die Verfligbarkeit von Arbeiskraften.

Eine zunehmende Bedeutung fir Logistik gewinnen die Standorte mit Moglichkeiten
zum aKombini ert en -Bchidne/Strale&chidneHafen). Bogistie- C e
standorte bzw. -parks befinden sich meist direkt an oder in der Nahe einer Auto-
bahnansdlussstelle. Auch der Umweltschutz ist ein wichtiger Punkt. Es missen bei-
spielsweise ausreichende MafRnahmen zur LA&rmschutznd Abfallentsorgung getrof-

fen werden.

Logistikunternehmen fragen z.T. Baugrundstiicke zur Eigennutzung nach. Zuneh-
mend werden jedodh Logistikhallen von Projektentwicklern errichtet und zur Miete
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(Logistikhallen, Businessparks mit BirpService und Lagerflachen zur Miete) ange-
boten.

Der Standort sollte geeignet sein, um logistische Ablaufe zu ermdéglichen. Hierbei sind
beispielsweiseausreichend Platz fur LK\Zufahrten und ausreichend Parkplatze zu
bertcksichtigen. Logistikunternehmen benétigen je nach Funktion unterschiedlich
grolRe Grundstiicke (ca. 5 bis 20 ha). Die optimale Grundflachenzahl fiir Logistik liegt
bei 0,8. Der Grundstiickgreis ist aufgrund der groRen nachgefragten Grundstiicke
ein relevanter Entscheidungsfaktor. Dem Grundstlickspreis werden aber die Kosten
fir den laufenden Betrieb (Transportkosten, Arbeitskosten, Gewerbesteuer) gegen-
Ubergestellt. Ein 24Stundenbetrieb an seben Tagen ist erfahrungsgeman fir einen
erfolgreichen Logistikstandort zwingend geboten.

ABBILDUN@®2: BEISPIEG UNTERNEHMENSTYRGISTIK

QUELLE: WWW.IZ.DE

ABUNTERNEHMENSTYP aWlI SSENSORI ENTI ERTES
(MITTELSTAND)

Mit diesem Standorttyp ist schwerpunktmafig der technologieorientierte Mittelstand
gemeint (z. B. Maschinenbauunternehmen, medizintechnische Unternehmen, Elekt-
ronikindustrie d teilweise High- Tech-Unternehmen). Unternehmen des wissensorien-
tierten Gewerbes fagen schwerpunktmafig Baugrundstiicke zur Eigennutzung an.

Der technologieorientierte Mittelstand ist aufgrund der hohen Kapitalintensitat in al-

ler Regel relativ standorttreu. Er geh6rt damit nicht zu den Uberregional mobilen An-

siedlungsgruppen. Er bendtgt eine Standortregion mit einem hohen Facharbeitskraf-

tepotenzial (hoher Anteil an Hochqualifizierten). Technologieorientierter Mittelstand

ist erfahrungsgeman auf eine gute Uberregionale und internationale Erreichbarkeit
(Anschluss oder Néhe zu einem IZICEHaltepunkt, internationalem Flughafen etc.)

angewiesen.
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Fur ein wissensorientiertes Gewerbe, das beispielsweise in den Bereichen Forschung
und Entwicklung, Informationstechnologie oder biomedizinische Technik tétig ist,
konnen je nach Art der Tatigkeitund des Standortes unterschiedliche baurechtliche
Voraussetzungen gelten. Insbesondere in Gebauden, in denen wissenschaftliche Ver-
suche durchgefuhrt werden, missen bestimmte Sicherheitsmal3nahmen getroffen
werden, um die Gefahr von Branden zu minimieren. idr kénnen beispielsweise An-
forderungen an die Brandabschnitte, an Brandschutztliren oder an die Loschtechnik
gestellt werden.Je nach Art des Gebaudes kénnen bestimmte Anforderungen an die
Tragfahigkeit der Gebaudestruktur, an die Raumhoéhe, an die Beleuaimg oder an
die Bellftung gestellt werden Wenn bei der Tatigkeit des wissensorientierten Gewer-
bes umweltrelevante Faktoren eine Rolle spielen (z.B. Larmentwicklung, Abwasserent-
sorgung, Abfallentsorgung), missen auch hierfur die baurechtlichen Vorschriftegin-
gehalten werden.

Der Zugang zu Forschung und Entwicklung ist ein weiteres wichtiges lUbergreifendes
Standortkriterium. Der technologieorientierte Mittelstand fragt eher tberschaubare
FlachengrélRen zwischen 0,2 bis 0,6 Hektar (im Einzelfall auch dartibe&ch. In aller

Regel lasst sich ein relativ hoher Anteil von Blronutzung gegentiber Produktions

und Logistikflachen feststellen. Meist haben die Unternehmen hohe Standertund
Grundstucksanforderungen. Sie bevorzugen Standorte und Grundstiicke mit guter
Sichtbarkeit. Die Unternehmen platzieren sich gern in Bereichen mit einem hdheren
Gr¢nfl2achenanteil und ei nem ni c hKonzepte)> r e nd e n
Insofern werden zum Teil auch niedrigere Grundflachenzahlen (0,3 bis 0,6) fiir das

eigene Grundstiick akzeptiert. Zugleich hat der technologieorientierte Mittelstand ei-

nen h°heren Anspruch an die Architektur (A
nehmens). Daher tendieren die Unternehmen zu markanten und/oder gut sichtbaren

Stellen in einem Gebiet.

ABBILDUN®@3: BEISPIEBUNTERNEHMENSTYP &aWI SSENSI NTENSI VES GEWERI

QUELLEWWW.INDUSTRIEBAONLINE.DE
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AAUNTERNEHMENSTYP aDI ENSTLEI STUNGSUNTERN

Dienstleistungsunternehmen (z. B. FUnternehmen, Wirtschaftsprifer & Steuerbera-
ter, Consulting Unternehmen, Ingenieurbiiros, Rechtsanwélte, Werbe&ind Marketin-
gagenturen) sind stark auf die Wirtschaftszentren fokussiert. Sie bendétigen, ebenfalls
wie grof3ere, produzierende und/oder Technologieunternehmen, die sogenannten
Agglomerationsvorteile von Metropolen. Wichtig ist die gute Erreichbarkeit von Au-
tobahnen, Flughafen und IG/ICEHaltepunkten. In Mittelstadten, die Uber keinen
ausgewiesenen Bluromarkt im Zetrum verflgen, finden sich auch zahlreiche Dienst-
leister in Gewerbegebieten.

Fur Dienstleistungsunternehmen gibt es je nach Art der Dienstleistung und der ge-
planten Nutzung verschiedene baurechtliche Voraussetzungen zu beachten. Die Nut-
zungskategorie desGebaudes sollte mit der Art der Dienstleistung tbereinstimmen.
In der Regel fallen Dienstleistungsbetriebe unter die Nutzungskategorie "Biiro und
Verwaltung", aber je nach Dienstleistung kénnten auch andere Kategorien in Frage
kommen. Dienstleistungsunternémen verursachen im Allgemeinen weniger Emissi-
onen als produktionsorientierte Unternehmen, da ihre Tatigkeiten weniger Ressour-
cen verbrauchen.Die baurechtlichen Voraussetzungen fir Dienstleistungsunterneh-
men sind in der Regel abhéngig von der Art der Dientleistung und den damit ver-
bundenen Emissionen. In einigen Fallen kann dies auch bedeuten, dass sie spezielle
Technologien oder Systeme zur Uberwachung und Kontrolle von Emissionen instal-
lieren mussen. Die spezifischen Anforderungen variieren jedoch je dla Standort und
Art des Dienstleistungsunternehmens.

Von ebenso hoher Bedeutung sind das Arbeitskraftepotenzial und Kundefnter-
nehmensnetzwerke. Dienstleistungsunternehmen bendtigen in aller Regel ein urba-
nes Umfeld.Neben der bevorzugten innerstadtischa Lagesiedeln sich grof3e Dienst-
leister aber auch gerne in sogenannten Blroparks und/oder in Gewerbegebieten an,
die Uber eine hohe stadtebauliche Attraktivitéat verfigen (z. BRArbeiten-im Park Kon-
zepteo) .

Insbesondere grof3e Dienstleistungsunternehmen fgen Baugrundstiicke auch zur
Eigennutzung nach. Dennoch istdie Flachennachfrage von Dienstleistern schwer-
punktmaRig auf Mietflichen ausgerichtet. Neben dem innerstadtischen Biromietfla-
chen realisieren Projektentwicklesolche auch in Gewerbegebieten (z.. kombinierte
Biro- und Gewerbeparks).

Dienstleistungsunternehmen sind bereijt hdhere Grundstickspreise als im Durch-
schnitt zu zahlen.Siehaben meist héhere architektonische Anspriiche und setzen sich
gern an markante Stellen eines Gebiets. Eine Grundflaaeahl zwischen 0,4 bis 0,6
wird in aller Regel akzeptiert.

ASUNTERNEHMENSTYP aHANDWERIROBUKRQRE | NGE WEF

Handwerk und Kleingewerbe sind ein wichtiger Bestandteil der Wirtschaft und der
Gesellschaft. Handwerksbetriebe zeichnen sich dadurch aus,ssasie handwerkliche
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Fertigkeiten und Techniken einsetzen, um Produkte herzustellen oder Dienstleistun-
gen zu erbringen.Die meisten Handwerksbetriebe sind Kleinoder Mittelstandische
Unternehmen (KMU) und haben in der Regel weniger als 50 Mitarbeiter.

Handwerksunternehmenund Kleingewerbe agieren lokal bis regional und sind auf
ein ausreichendes privates und/oder gewerbliches Kundenpotenzial angewiesdain
grolRer Teil des Handwerks produziert, Kleingewerbe ebens@er Aktionsradius be-
tragt meist nicht Gber 50 Kilometer. Handwerksunternehmerund Kleingewerbefra-

gen kleine Grundstiicke (ca. 0,1 bis 0,3 ha) nach.

Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine Kundenfrequentierung, wie z. B. das

Sanitar, Klima und Heizungshandwerk, angewiesen sind, kénnen sie ah in der
azweiten Reiheo von Gewerbegebieten platzi
zahlen bezogen auf den Durchschnittspreis des Standortes erfahrungsgeman eher
unterdurchschnittliche GrundstiickspreiseLagerflachen und Buroraume sind bei

Handwerk und Keingewerbe meist in der (Produktions)Halle integriert.

Handwerk und Kleingewerbe kénnen auch Emissionen produzieren, je nach Art des
Gewerbes und der Tatigkeit. Zum Beispiel kbnnen Schreinereien, Metallwerkstéatten
oder Autowerkstatten beim Schneiden, Scheif3en oder Lackieren von Materialien
Schadstoffe wie Staub, Gase oder Larm emittiereemnach ist es wichtig, lokale
Vorschriften und Anforderungen zu uberprifen und sicherzustellen, dass alle erfor-
derlichen Genehmigungen vorliegen.

Die Vielfalt der einzénen Handwerksbetriebe ist grof3. Zu den bekanntesten Hand-
werksbranchen gehdren beispielsweise die Bawnd Ausbaugewerbe, die Elektre
und Sanitarinstallationsbranche, die Metall Holz und Kunststoffverarbeitung, die
Lebensmittelproduktion und -verarbeitung sowie die KfzReparatur und Wartungs-
branche. Innerhalb dieser Branchen gibt es eine Vielzahl von Handwerksbetrieben mit
unterschiedlichen Spezialisierungen und Fertigkeiten, die flir eine breite Palette von
Produkten und Dienstleistungen bendtigt werde.

ABBILDUN®4: BEISPIEAUNTERNEHMENSTYP &aHANDWERK & KLEI NGEWERBE:«

QUELLE: WWW.SCHREINEBBVANZER.DE
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4.6 NUTZUNGSMIX DER UNTERNEHMENSTYPEN

Anhand der Standort und Grundstiickanforderungen lasst sich ablesen, welche Un-
ternehmenstypenzusammenpassen. So haben z. B. wissensorientiertes Gewerbe und
Dienstleistungen ahnliche Standortund Grundstiicksanforderungen und kénnen so-
mit an einem Standort gut miteinander kombiniert werden y¢gl. Tab.1).

TABELLE KOMBINATIONSMOGLICHKEITEN DER UNTERNEHEMENSTYPEN

Industrie (groRere Logistik Wissensorientier- Handwerk & Klein- Dienst-
produzierende tes Gewerbe (Mit- gewerbe, Produk- | leistungs-
Unternehmen) telstand) tion unternehmen

Industrie & X X (X)

Produktion
Logistik X X

Wissensorientier-
tes Gewerbe X X

(Mittelstand)

Handwerk & Klein- (X) X

gewerbe, Produk-
tion

Dienstleistungsun- X X
ternehmen

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

TABELLE 2: ZUSAMMENFASSUNG DER STANDQRID GRUNDSTUCKSANFORDERUNGEN VON
UNTERNEHMENSTYPEN

UNTERNEHMENSTYP STANDORTF UND GRUNDSTUCKSANFORDERUNGH

HANDWERK KLEINGEWERBE T Benétigt privates und/oder gewerbliches Kundenpotenzia
PRODUKTION 1 Grundstickgroie (ca. 02 bis 0,6 ha)
| Option einer Ni eder | assunc
Gewerbegebieten
T Zahlungsbereitschaftd eher unterdurchschnittliche
Grundstlickspreise
INDUSTRIE 1 Baugrundsttick zur Eigennutzungprimar)
T Verkehrliche Erreichbarkeit (AutobahnAnschluss IG/ICE
Haltepunkt, Nahe internationaler Flughafen)
Al Grundflachenzahl 0,8
Al Restriktionsfreies Umfeld
LOGISTIK Al Baugrundstiick zur Eigennutzung (ca. 5 bis 20 ha)
1T Verkehrliche Erreichbarkei{Autobahn, Anschluss IICE
Haltepunkt)
T Gute innerregionale Erreichbarkeit (z. B. KHPienste)
T Gute Uberregionale Erreichbarkeit von anderen
Wirtschaftszentren (LKWTagesfahrt)
1T 24-Studenenbetrieb an sieben Tagen notwendig
T Grundstuckspreis als relevanter Entscheidungsfaktor
WISSENSORIENTIERTES GEWERE 1T Baugrundstuck zurEigennutzung (Mittelstand:
technologie-orientierter Mittelstand FlachengréRen zwischen @, bis 1,0Hektar)
(z. B. Maschinenbauunternehmen, T Bedarf an hohen Facharbeitskraftepotenzial (hoher Anteil
digi-science Elektronikindustried an Hochqualifizierten)
teilweise High- Tech-Unternehmen) Al Verkehrliche Erreichbarkeit (Autobahn, Anschluss{ICE
Haltepunkt, Nahe internationaler Flughafen)
T Zugang zu Forschung und Entwicklung
1T Standort und Grundstiick mit hoher Sichtbarkeit
T Wertlegung auf hohen Grunflachenanteiund eine gute
Nahversorgungsinfrastruktursowie nicht stérendes
Gewer be (aAr bkonzepen i m Par |
DIENSTLEISTUNGSUNTERNEHMEI 1T Starker Bezug auf die Wirtschaftszentren (Metropolen)
(z. B. IFUnternehmen, T Bendétigen Agglomerationsvortele von Metropolen
Wirtschaftsprifer & Steuerberater, Al Verkehrliche Erreichbarkeit (Autobahn, Anschluss-CE
Consulting-Unternehmen, Haltepunkt, Nahe internationaler Flughafen)
Ingenieurbiros, Rechtsanwalte, T Arbeitskraftepotenzial und Kunden
Werbe- und Marketingagenturen) /Unternehmensnetzwerke
. 1T Urbanes Umfeld bzw. Biure und Gewerbeparks
QUELLE: GEORG CONSULTING (2023). Ll Standort und Grundstiick mit hoher Shtbarkeit
T GrundsticksGRZ (ca. 0,8 0,6)
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GrolRRere hdustrie- und Gewerbegebietekdnnen in verschiedene Zonen bzw. Baufel-
der eingeteilt werden, sodass sie fiir eine Vielzahl von Unternehmenstypen geeignet
sind.

TABELLE 3: UBERSICHT STANDORTANFORDERUNGEN

WISSENS- UND
HANDWERK UND INDUSTRIE UND
TECHNOLOGIEORIEN-
(KLEIN-)GEWERBE PRODUKTION LOGISTIK TECHOLOGEoR! DIENSTLEISTUNGEN
GRUNDSTUCKSGROBE

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).
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5 GEWERBEFLACHENNACHFRAGE UND PROGNOSE

Zunachst wird die Zahl der Kauffélle nach gewerblichen Baugrundstiicken analysiert
und darauf aufbauend der mit den Kaufféllen verbundene Flachenumsatz skizziert.

5.1 VERMARKTUNGSDYNAMUWND ORIENTIERUNGSRAHMEN 2040

Insgesant erfasste das Vermessungsund Katasteramt RheinhesserNahe fir den
Landkreis MainzBingen im Betrachtungszeitraum 2011 bis 20217 Kaufvertrage fur
Gewerbebauland (erschlossemab 200 Quadratmeter, Pachtvertrdge sind nicht be-
rticksichtigt). Dasentspricht durchschnittlich rund 25 Grundsticksverkaufen pro Jahr.
Im Zeitverlauf zeigen sich deutliche Schwankungefvgl. Abb. 5).

ABBILDUN®5: ZAHL DER KAUFFALLE IM LANDKREIS MABNIGEN

Anzahl
40

35

30

25

20

15

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

© Georg Consulting

QUELLEN: VERMESSUNGSND KATASTERAMT RHEINHESSEAHE (2021)GEORG CONSULTING (2021).

Auf die Stadt Ingelheim entfielen lediglich & Kauffalleund somit durchschnittlich 16
Kauffélle pro Jahr. Die niedrige Zahl an Kaufféllen in Ingelheim ist nicht auf eine man-
gelnde Flachennachfrage zuriickzufihren, sondern auf ein fehlendes Flachenangebot
(vgl. Tab.4).

TABELLB: ZAHL DER KAUFFALLE INGELHEIM

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

1 2 1 1 8 1 1 0 1 0

QUELLEN: VERMESSUNGS\D KATASTERAMT RHEINHESSEAHE (2021); GEORG CONSULTING (2021).
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Der mit den Kauffallen verbundene Flachenumsataummierte sich im Landkreis
Mainz-Bingen im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2020 auf insgesamt 82,9 Hektaer
durchschnittliche Flachenumsatz laglamit bei 8,3 Hektar pro JahrWie in der nach-
folgenden Abbildung skizziert, verteilt sich der Flachenumsatz unterschiedlich stark
auf die Kommunen des Ladkreises.Ergénzende Darstellungen sind dem Anhang (s.
Anlage 19u. 20) zu entnehmen.

Der Flachenumsatz mit Gewerbebauland in der Stadt Ingelheim am Rhein summierte
sich im Betrachtungszeitraum auf 8,4 HektamDies entspricht einem durchschnittli-
chen Flatbhenumsatz von ca. 0,8 Hektar pro Jahr. Im Zeitverlauf fiel der Umsatz sehr
unterschiedlich aus.Grund hierfiir ist ein anhaltend geringes Flachenangebot in den
vergangenen Jahren(vgl. Abb. ).

ABBILDUN®6: FLACHENUMSATZ MIGEWERBEBAULAND IN INGELHEIM
Quadratmeter

45.000

40.259

40.000 ~

35.000 -

30.000

25.000

20.000 -

15.000

10.000

5.000
0 195 0

0 ,
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
© Georg Consulting

QUELLEN: VERMESSUNGSND KATASTERAMT RHEINHESSEAHE (2021); GEORG CONSULTING (2021).

Die Gewerbeflachennachfrage im Landkreis ist vor allem kleinteilig. Rund 90 Prozent
der Grundstiicksverkaufe umfassten maximal eine Grunds&egrée von 0,5 Hektar.

Dementsprechend gab es im Betrachtungszeitraum wenig grofRere Transaktionen.
Die funf grof3ten Grundstiicksverkaufe umfassten jeweils 2,5 bis 5,0 Hektar, davon
zwei in Grolsheim und jeweils eine Bingen, Ingelheim und Niede®Im. Die Stuktur
spricht fir eine Uberwiegend durch kleine und mittelstandische Betriebe gepragt
Nachfrage (vgl. Tab.5).
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TABELLB: KAUFFALLE NACH GRUNDSTUCKSGROREN IM LANDKMRENSZ-BINGEN

Grundstiicksgroen KAUFFALLE FLACHENUMSATZ
ANZAHL Hektar
O HEKTAR 30 2,1
> 0,1 BIS 0,2 HEKTAR 120 16,1
> 0,2 BIS 0,5 HEKTAR 70 20,0
>0,5BIS 1 HEKTAR 11 75
> 1 BIS 2 HEKTAR 10 12,7
> 2 HEKTAR 8 27,4
SUMME 247 82,9

QUELLEN: VERMESSUNGS\D KATASTERAMT RHEINHESSEAHE (2021); GEORG CONSULTI®G21).
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6 SWOT-ANALYSEFUR INGELHEIM AM RHEIN

Die SWOTAnalyse ist ein Instrument zur Identifikation von Starken, Schwéchen,
Chancen und Risiken einer Region oder eines Unternehmens. Im Folgenden werden
die wichtigsten Ergebnisse der SWGRnalyse fur Ingelhém am vorgestellt.

Starken:

A

>

> > > >

Positive Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 tber Landasd Bundesdurch-
schnitt

Uberdurchschnittlich hoher Bevolkerungszuwachs und Beschaftigtenzuwachs
seit 2010

Deutliche Zuwachse sowohl in der Industrie als auch in den Diensitungen

Geringe Arbeitslosenquote in der Stadt und in der Regiod es herrscht Voll-
beschaftigung

Hoher Anteil der wissensintensiven Branchen von iber 50 Prozent

Hoher Anteil an Akademikern und Arbeitsplatzen mit einem hohen Anforde-
rungsniveau

Uberdurchhnittlich hoher Zuwachs an Betriebsstatten seit 2010
Hohe Produktivitat durch starke, wertschépfungsintensive Industrie
Verflugbares Einkommen liegt deutlich Uber den Vergleichsraumen

Gewerbesteuereinnahmen auf sehr hohem Nivead Verdoppelung der Ein-
nahmen innerhalb von neun Jahren(s. Anlage 15)

Schwachen:

A

A

A

Sehr hohe Abhéangigkeit von einem Unternehmen (Boehringer Ingelheim) mit
ca. 7.50@7.800 sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten

Geringe Arbeitslosenquote als Nachteil im Hinblick auf di€achkrafteverflig-
barkeit fur andere Unternehmen

Geringes Gewerbeflachenangebot mit entsprechend geringen Flachenumsat-
zen in den vergangenen Jahren.

Chancen:

A
A

Hoher Anteil der erwerbsféahigen Bevolkerung im benachbarten Mainz

Nur leichter Rickgang der erwerbsihigen Bevoélkerung in Mainz bis 2040 er-
wartet d Vorteil rAumliche Néhe zur Landeshauptstadt im Hinblick auf die
Fachkrafteversorgung

COVID 19 Pandemie durfte keine negativen Auswirkungen auf die Pharma-
industrie haben d eher sogar positive Effekte

Hoher Anteil wissensintensiver Arbeitsplatze bietet gute Ausgangslage fir
weitere Ansiedlungen dazugehdriger Unternehmen
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A Industriearbeitsplatze tragen liberdurchschnittlich stark zum Wohlistand einer
Region bei

A Hohe Gewerbesteuereinnahmen und die damit verbundene gte kommunale
Haushaltslage erméglichen im Vergleich mehr Spielraum der Kommune bei
der Flachenentwicklung

A Hohe Dynamik der Gewerbeflachennachfrage, von der Ingelheim starker pro-
fitieren kénnte

A Durch die Ausweisung von Gewerbebauland und die Ansiedlung vobinter-
nehmen konnte die Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur vor Ort vorange-
trieben werden.

Risiken:

A Deutlicher Riickgang der erwerbsfahigen Bevolkerung bis 2040

Die SWOTAnalyse zeigt, dass Ingelheim am Rhein viele Starken und Chancen hat,
aber auch Shwachen und Risiken aufweist. Die positive Bevolkerungsentwicklung,
der hohe Beschéftigtenzuwachs und der hohe Anteil an wissensintensiven Branchen
bieten gute Voraussetzungen fur die wirtschaftliche Entwicklung der Region. Aller-
dings besteht eine hohe Athéngigkeit von einem Unternehmen und das Gewerbe-
flachenangebot ist begrenzt. Zudem gibt es Risiken durch den mdglichen Rickgang
der erwerbsfahigen Bevolkerung. Um erfolgreich zu sein, sollten diese Faktoren bei
der Planung und Umsetzung von MalRnahmen beriksichtigt werden.
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7 ORIENTIERUNGSRAHMEN DER GEWERBEFLACHEN
NACHFRAGE IN INGELHEIM BIS ZUM JAHR 2040

Um den zukiinftigen Bedarf an Gewerbebauland anndherungsweise einschétzen zu
konnen, werden die folgenden unterschiedlichen Uberlegungen angestellt bzwin-
terschiedlichea R e ¢ h e nangevgaeda

A Trendfortschreibung der realisierten Nachfrage

A Trendfortschreibung unter Beriicksichtigung einer stirkeren Partizipation an
der regionalen Flachennachfrage

A Trendfortschreibung gekoppelt an konjunkturelle Szenarien
A AngebotsorientierterBe d ar f f ¢r -dalsl éBd oTech
Referenzwert 1. Trendfortschreibung der realisierten Nachfrage

Der durchschnittliche jahrliche Flachenumsatin der Stadt Ingelheim lag imReferenz-
zeitraum von 2011 bis 2020 (10 Jahre) bei 0,84ktar. Wird dieser Wert, der allerdings
durch eine offensichtlicheHachenknappheit relativ niedrig ausfiel, in die Zukunft pro-
jiziert so ergibt sich fur den Zeitraum von 2021 bis 2040 (20 Jahre) ein Orientierungs-
rahmen in der GroRenordnung von 16,8 Hektr (netto). Das wirde rund 21 bis 22
Hektar an Bruttoflache entsprechen.

Referenzwert 2: Trendfortschreibung unter Berlicksichtigung der regionalen Fla-
chennachfrage im Landkreis

Hatte die Stadt Ingelheim tbermehr Flachen verfugt, ware der Flachenumsatz wh
moglich hoher ausgefallen. Ingelheim ist die grof3te Stadt im Landkreis undessen
wichtigster Arbeitsstandort.Ein Drittel aller Arbeitsplatze des Landkreises konzentrie-
ren sich auf die Stadt IngelheimDaher ist die Annahme durchaus berechtigtdass
ein gewisser Anteil des kreisweiten Gewerbeflachenumsatzes der Stadt Ingelheim zu-
zurechnen ist. Bei einem moderaten Anteilswert von 25 Prozent wiirde sich ein jahr-
licher Referenzwert von 2,1 Hektar fiir Ingelheim ergeben. Wird dieser Referenzwert
fir den Zeitraum 2021 bis 2040 fortgeschrieben, entsteht ein Bedarf in der Gré3en-
ordnung von 42 Hektar (netto) und 53 bis 55 Hektar bruttoftir Ingelheim.

Trendfortschreibung (Referenzwert 2) gekoppelt an konjunkturelle Szenarien

Es lasst sich tUber empirische Befunde belegen, dass die Flachennachfrage der kon-
junkturellen Entwicklung folgt. Basierend auf dem Referenzwert 2 werden konjunktu-
relle Verbrauchszenarien entwickelt. Im Zeitraum von 2011 bis 20@2€trug das durch-
schnittliche BIP pro Jahr rund 1,2 Prozer(Statistisches Bundesamt).

Wird der Referenzwert2 in Hohe von 2,1 Hektar in Relation zur durchschnittlichen
BIR Rate gesetzt ergibt sich ein Wert von 1,75 Hektar je ein Prozent Wachstum. Wirde
das BIP in den nachsten 20 Jabn durchschnittlich um jahrlich 1,Prozent steigen
ergabe sich somit ein Flachenbedarf von 38,5 Hektar (netto) fur Ingelheim. Lage das
durchschnittliche Wachstum bei 1,3 Hektar, so |age der zukiinftige Bedarf bei 45,5
Hektar (netto).
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TABELLB: ORIENTIERUBISRAHMEN DER FLACHENNACHFRAGE IN INGELHEIM

Orientierungsrahmen Orientierungsrahmen
in ha in ha
2021 bis 2040 (netto) 2021 bis 2040 (brutto)
Refrenzwert 2:2,1 ha/Jahr 42,0 53,0 bis 55,0
Konjunkturelles Szenario bei @ 1,1 % .
BIRWachstum/Jahr* 38,5 48,1 bis 50,1
Konjunkturell i iD1,3% .
onjunkturelles Szenario bei @ 1,3 % 455 56.9 bis 50,2

BIRWachstum/Jahr*

*IM ZEITRAUM VON 2011 BIS 2020 LAG DAS @ JAHRLICHE/BIPHSTUM BEI 1,2 PROZENT. IREFERENZWERT FUR EIN PROZENT
WACHSTUM LIEGT BEI 1,75;HQUELLE: GEORG CONSULTING (2022).

Es ist in der Zusammenschau somit davon auszugehen, dasikh der Gewerbefla-
chenbedarf fir Ingelheim im Zeitraum 2021 bis 2040n der Grélzenordnung von 38
bis rund 42 Hektar (netto) bewegen wird (moderater Ansatl. Sind die kommenden
20 Jahre durch eine tberdurchschnittliche konjunkturelle Entwicklung gepragt, kann
sich der Flachenbedarf auf rund 46 Hektar (netto) und mehr erhéhen.

Angebotsorientierter Bedarffir das aBivaTé¢ ely O

Um die Fortentwicklung der Region als Biotechnologiestandort bzw. die Positionie-
rung als BioTechValley voranzubringen, ist ein gewisses angebotsorientiertes Fla-
chenangebot fur expandierende und ansiedlungsinteressierte Unternehmen vou-
halten.

Durch die Standortlage, die bestehende Infrastruktur und den vorhandenen Besatz
an Unternehmen und hochqualifizierten Erwerbstatigen ist die Stadt Ingelheim préa-
destiniert, um sich als BioTecltStandort in der Region zu positionieren An diesem
Standort kann sich eine hohe Konzentration von Unternehmen, Forschungseinrich-
tungen und anderen Akteuren aus dem Bereich der Biotechnologie ansiedeln. Es ist
in der Regel ein Okosystem, das darauf ausgerichtet ist, Innovationen zu férdern, In-
vestitionen anzuzehen und den wirtschaftlichen Erfolg der Region zu steigerivon
einem solchen Standort wirde die gesamte Region profitieren.

Die Flache, die ein BioTecltValley bendtigt, hangt von verschiedenen Faktoren ab,
wie der Anzahl der Unternehmen, der Gréf3e deForschungseinrichtungen und der
Verfugbarkeit von Infrastruktur. Es gibt keine feste Regel, laut Einschatzungen werden
ca. 30 Hektarveranschlagt Diese 30 Hektar sind losgel6st von ermittelten Orientie-
rungsrahmen zu betrachten.
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8 GEWERBEFLACHENANGEBQY INGELHEIM

Im Rahmen eines weiteren Arbeitsschrittes wurde das Flachenangebot in Ingelheim
erhoben und bewertet. Es ist hervorzuheben, dass alle dargestellten Potenzialflachen
dem Netto-Landanteil entsprechen, da bereits ein tblicher Richtwert von ca. 3o-
zent (Flache) fur die ErschlieBung und Grunflachen bericksichtigt und vom Brutto-
bauland abgezogen wurden Bei einigenvariiert der abgezogene Anteil aufgrund von
individuellen Standortgegebenheiten wie z. BSchutzgiter. Dabei wird unterschieden
zwischen den folgenden Flachenpotenzialen:

1. Innenentwicklungspotenziale laut Raum+Monitor
2. Aulenreserven laut Raum+Monitor

3. Sonstige Potenzialflachen (Georg Consulting)

4. STEKFlachen.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Flachen bzw. Standorte irBtadtgebiet von
Ingelheim verortet.

ABBILDUNG Z: FLACHENPOTENZIALE IN INGELHEIM

Legende

Flachenkulisse Ingelheim

Bestandsgeblete
Innenentwicklungspotenziale
(R+M)

‘ AuBenreserven (R+M)
9

; LAk

q - Sonstige Potenzialfachen

e \
2 ‘ ‘ 3
a¢ Il svec-Fischen )

sl

/ . £

QUELLENLANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOBASISINFORMATION RHEHREAND; GEORG CONSULTING (2023).

Die Flachenpotenziale basieren auf dem Raum+Monitor, welches die Flachenreserven
anhand von Informationen aus dem Flachennutzungsplan und Luftbildern ermittelt.
Dabei wurde keine weitere Uberpriifung der Eigentimerstrukturen oder ein Abgleich
mit dem Kataster vorgenommen Die Innenentwicklungspotentiale erfordern vermut-
lich keine weitere Erschliel3ung oder &hnliche Mal3nhahmen, weshalb die angegebenen
Flachengrol3en brutb=netto sind. Die Innenentwicklungspotenzialeverteilen sich auf
vier Standorteund umfassen insgesamt 2,6 Hektafnetto) Flache(vgl. Tab.7).

52



GEFEK INGELHEIM G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

TABELLE: INNENENTWICKLUNGSPOTENZIANHNGELHEIM

Bezeichnung Standort  FlachengréRe in ha Flachengroe in ha

(brutto) (netto)

1 Gl Schaafau 0,8 0,8
2 GE Am Langenberg 1,0 1,0
3 GE Budenheimer Weg 0,3 0,3
4 GE Budenheimer Weg 0,5 0,5
g 2,6 2,6

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Neben den Innenentwicklungspotenzialen gibt es noch sogenanntédul3enreserven.
Dabei handelt es sich um Flachen, welche bereits im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflachen dargestellt sindDas entsprechende Flachenpotenzial verteilt
sich ebenfalls auf vier Standorte (vgl. Abb.2und Tab.8). Das Flachenpotenzieder
AulRenreserven umfasst insgesamt40 Hektar (netto).

TABELLB AURENRESERVEN INGELHEIM

Bezeichnung Standort FlachengroRRe in ha FlachengroRe in ha

(brutto) (netto)
5 GE HochstraRe 16, 11,7
6 Flache westlich B 41 21,( 14,7
7 AuRenreserve 80 11, 8,8
8 AulRenreserve 81 10,( 8,8
g 58,7 44,0

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Ferner hat Georg Consulting zusammen mit der Stadt Ingelheim weitere Flachenpo-
tenziale fir Gewerbeansiedlungen idenffiziert. Diese umfassen rund120 Hektar
(netto) verteilt auf sechs Standorte (vgl. Tal®).

TABELLB: SONSTIGE GEWERBEFLACHENPOTENZIANGELHEIM

Bezeichnung Standort FlachengréRe in ha FlachengréRRe in ha

(brutto) (netto)

9 Flache 6stlich der B 41 8,C 6,4
10 Griesmuhle 8,7 7,0
11 Allmend-Flachen 99,k 67,7
12 Flache sudlich der K 1€ 14.¢ 10,0
13 Flache nordlich der K 18 28,3 19,8
14 Flache angrenzend McCully 9.7 9.0

Barracks
g 168,8 119,9

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).
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Zuletztwird dasa St adt ent wi ¢ k| u(8TEK ROdQler Stadt Ingelieidn0 0

am Rhein bertcksichtigt.Dieses betrachtet dieperspektivische Ausrichtung Ingel-

heims als stabilen Wirtschaftsund attraktiven Arbeitsstandort. Im raumlichen Leitbild
aGewerbe und Arbeitend werden dazu zwei pot
werbe (Suchrdume) identifiziert, welche insgesamt rund,® Hektar (netto) betragt

(vgl. Tabelle 10).

TABELLE 10: GEWERBEFLACHENPOTENZIALE STEK 2040

Bezeichnung Standort FlachengroRe in ha FlachengroRRe in ha

((s]0]110)) (netto)

15 Nordl. GroRwinternheim 1,4 1,0
16 Nordl. Layenhof 8,4 59
g 9.8 6,9

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Insgesamt umfasst das Flachenangebot somit, rein rechnerisctund 173,4 Hektar
(netto). Allerdings stehen die Flachenpotenziale nichausschliel3lichrestriktionsfrei
zur Verfugung. In der folgenden Abbildung werden verschedene Kategorienaufge-
zeigt, nach denen im Folgenden die Restriktionen bewertet werden sollefvgl. Abb.
28).

Abbildung 28: KATEGORIEN VON RESTRIKTIONEN ZUR FLACHENVERWERTUNG
-
RESTRIKTIONSART:

enswerte Tier- und Pflanzenarten etc.
GRUNDSTUCKSLAGE
RESTRIKTIONSART:

Parzellierung
Topografie

AUFBEREITUNG VON GRUNDSTUCKEN
RESTRIKTIONSART:

VERKEHRSERSCHLIEBUNG UND

SCHWERWIEGENDE
RESTRIKTIONEN

bzw. keine Verkehrsanbindung

MITTLERE
RESTRIKTIONEN

Technische Infrastruktur z. B. Entwésserung

JSATYNY JAILYLITVNO

BAU- UND PLANUNGSRECHT
RESTRIKTIONSART:

SONSTIGE RESTRIKTIONEN
RESTRIKTIO

Grundstiickszuschnitte

Bl 'nnenbereich/AuBenbereich

Hinterliegergrundsticke

Freileitungen/Stromtrassen

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Aufgrund der Vielfaltigkeit der Restriktionen konnen nicht alle in der Abbildung dar-
gestellt werden. Deshalb kdnnen in den Steckbriefen gelegentlich weitere Restriktio-
nen erwahnt werden.Im Ergebnis gibt esdrei Restriktionsklassenin welche die Po-
tenzialflachen eingeordnet werden:

1. Geringe Restriktionen

2. Mittlere Restriktionen
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3. Schwerwiegende Restriktionen

Nur rund 8,5 Hektar (netto) bzw. rund finf Prozent des Flachenangebotsveisen ge-
ringe Restriktionen auf(vgl. Tab. 11Die Standorte mit geringen Restiktionen sind in
der folgenden Tabelle aufgefliihrt. Diese Flachen sind in der Regel einfacher zu ent-
wickeln, da weniger birokratischer Aufwand und weniger Einschrankungen hinsicht-
lich der Nutzung bestehen.

TABELLHEL STANDORTE MIT GERINGEN RESTRIKTIONEN

Bezeichnung Standort Flachengrofie in ha

(netto)

1 Gl Schaafau 0,8
2 GE Am Langenberg 1,0
3 GE Budenheimer Weg 0,3
9 Flache 6stlich der B 41 6,4
g 8,5

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Das Flachenpotenzial mit mittleren Restriktionen umfasst runds6Hektar (netto). Es
verteilt sich auf insgesamtsechsStandorte (vgl. Tab.12). Rund 38 Prozent des Fla-
chenangebot hat mittlere Restriktionen aufzuweisertier sind die Hindernisse etwas
groRer und es missen grof3ere Anstrengungen unternommen werden, abeiree Ent-
wicklung ist in jedem Fall mdglich und notwendig, um das Gesamtziel zu erreichen

(vgl. Kap X).

TABELLHE2: STANDORTE MIT MITTLEREN RESTRIKTIONEN

Bezeichnung Standort Flachengréf3e in ha

(netto)
GE HochstralRe 11,7

Flache westlich B 41 14,7

AuRenreserve & 8,8

13 Flachen nordlich der K 18 19,8
14 Flache angrenzend McCully Barrack: 9,0
15 Nordl. GroRwinternheim 1,0
g 65,0

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Ferner gibt es Flachen bzw. Standorte mit schwerwiegendeRestriktionen(vgl. Tab.
13), deren Entwicklung sich als schwierig bzw. nicht zielfiihrend.(B.kostenaufwen-
dig) erweist. Das Flachenpotenzial umfass©99 Hektar bzw. rund57 Prozentdes ge-
samten Flachenangebots.Schwerwiegende Restriktionen bedeuten jeoch nicht
zwingend einen Ausschluss der Flachenentwicklung im Allgemeinen. Ggf. ist nur eine
eingeschrankte Nutzung unter Beachtung besonderer Auflagen mdéglich oder es sind
neben einer rein gewerblichen Nutzung nur gemischte Nutzungen mdglich oder es
sind Alternativen wie wohnbauliche Entwicklungen oder Photovoltaik zu prifen.
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TABELLHE3: STANDORTE MIT SCHWERWIEGENDEN RESTRIKTIONEN

Bezeichnung Standort FlachengroRe in ha

(netto)

Gl Schaafau 0,5

7 AuRenreserve 80 8,8
10 Griesmihle 7,0
11 Allmend-Flachen 67,7
12 Flache sudlich der K 1€ 10,0
16 Nordl. Layenhof 59
g 99,9

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen, werden auf der folgenden Karte (vgl. Abb9p
alle Flachen entsprechend ihreRestriktionsklassen rdumlich dargestelit.

ABBILDUNG 2: GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT 2040 INGELHEIM AM RHEIN

GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZERP2040
INGELHEIM AM RHEIN

| Potenzialfliche Nr. 5
i GE HochstraBe

N v

Legende

* [Potenzialflache Nr. 8
AuBenreserve 81
Potenzialfldche Nr. A
e @ )

| Potenzialfliche Nr. 6 VS . é

Bestandsgebiete

. Schwerwiegende Restriktionen

Mittlere Restriktionen

Geringe Restriktionen

Handwerk, Kleingewerbe &
Produktion

{ @ Industrie
: BB Logistik

Wissensorientiertes Gewerbe

et SRS £ B L Ee. { g Dienstleistungen

& Sonderutzung
2 (2. B. Photovoltaikanlagen)

Bahngleise

Autobahn (A60)

mmmm Kreis- und LandstraBen

m— Geltungsbereich o

L

QUELLENLANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOBASISINFORMATION RHEHREAND; GEORG CONSULTING (2023).

Die Begrindung zur Einschatzung der Resktionen erfolgt in Kapitel 10 Hier finden
Sie Steckbriefe zu den einzelnen Standorten bzw. Flachen.
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9 ABGLEICH GEWERBEFLACHENANGEBOT UND
ORIENTIERUNGSRAHMEN 2040

Der Orientierungsrahmen der Flachennachfrage bis zum Jahr 2040 umfassichfra-

georientiert 38 bis 42 Hektar netto. Zusatzlictsind rund 30 Hektar angebotsorientiert
zur Fortentwicklung Ingelheims als BioTeclValley angedacht. In der Zusammen-
schau entsteht somit ein rechnerischeBedarf in der Gréf3enordnung von 68 bis 72
Hektar netto.

Diesem zukunftigen Orientierungsrahmen steht ein rechnerisches Flachenpotenzial
von 173,4 Hektar gegeniiber, wobei aber nur rund A Hektar zielfihrend zu entwi-
ckeln sind, da sie nur Uber geringe bis mittlere Restriktionen verflige(vgl. Tab.14).

TABELLB4: FLACHENBEDARF UND FLACHENANGEBOT 2040 IN INGELHEIM

Orientierungsrahmen 2040 Flachenangebot insgesamt ~ Flachenangebot mit geringen
bis mittleren Restriktionen
Nachfrageorientiert Flachenangebot mit geringen
38 bis 42 ha (netto) Restriktionen 8,5 ha (netto)
Angebotsorientiert (BioTech- Flachenangebot mit mittleren
Valley ca. 30 Hektar (netto) Restriktionen 6,0 ha (netto)n
g 68 bis 72 h g 173,4 ha g 73,5 ha

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Somit zeigt die Gegenuberstellung auslem abgeleiteten Bedarf mit dem Flachenan-
gebot, welchesnur lber geringe bis mittlere Restriktionen verfigte i ne aPunkt | a
d u n.d@as heildt im Umkehrschluss, dass alle Flachen mit geringen und mittleren
Restriktionen auch entwickelt werden mugen, um den ermittelten Bedarf zu decken
(vgl. Abb. 30). Die Perspektive Uiber 204thinaus bedeutet, dassauch die Standorte
bzw. Flachen mit schweren Restriktionen in den Fokus rickeienn der Flachenbe-
darf fiir die Ansiedlung von Unternehmen in Ingelheim am Rhein nicht gedeckt wer-
den kann, kann dies erhebliche Konsequenzen haben. Unternehmen kdnnten in an-
dere Regionen abwandern oder sich gar nicht erst ansiedeln, was zu einem Verlust
von Arbeitsplatzen und Wertschégung fuhren wirde. Bestehende Strukturen kénn-
ten ebenfalls unter Druck geraten und sich in andere Regionen verlagern.

Aus der Gegenuberstellung des zukinftigen Flachenbedarfs mit dem Flachenangebot
lassen sich imZusammenhang mit den tbergeordneten Trendgvgl. Kapitel 3) die
folgenden Ziele fir die Flachenpolitik Ingelheims ableiten:

A Innen- vor AuRenentwicklung

A Nutzung von Restgrundstiicken sowie von fehlund mindergenutzten
Grundstucken in den Bestandsgebieten

A Konzentration der Flachenentwicklung auf groBre Standorte (Effiziente Fla-
chenentwicklung)

A Fokus auf eine nachhaltige und stadtvertragliche Flachengestaltung legen
(alndustdr Gewer begebi dwle&Kapdx®8). Zukunft o)
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A Bindelung gleicher Nutzungen (Agglomerationsvorteile)

A Kurze Wege

A Neue/innovative Konzepte.

ABBILDUNG30: FLACHENPOTENZIALE IN INGELHEIM (GERINGE BIS MITTLERE RESTRIKTIONEN)

i zldiﬂ!éiiej Nr. 5 |
GE HochstraBe

i & )
D

Potenzialfliche Nr. 6
‘westlich B 41

enzialfiiche Nr. 14 . -
angrenzend McCully
| Barracks

! mi
[ ceringe l"testrikﬂonm
/ 0.

QUELLELANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOBASISINFORMATION RHEHREAND; GEORG CONSULTING (2023).
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10 GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT INGELHEIM

In diesem Kapitelwerden die einzelnen Standorte bzw. Flachenpotenziale naher be-
trachtet bzw. charakterisiert.

Insgesamt warden 16 Potenzialflachenberticksichtigt, welche auchzwei Flachen aus
dem &Stadtentwicklungskonzept2 0 4 (@T&K 2040) beinhalten. Die Potenzialflachen
umfassen eine GesamtgrofRe von insgesamt 231,1 Hektar (brutdo)obei ein wesent-
licher Anteil auf die Potenzialflache Nr. 11 (AllmerBlachen) entféllt Die restlichen
Flachen summieren sich auf 130,6 Hektar (brutto), wovon 34,8 Hektar (brutto) in der
schwerwiegenden, 85,7 Hektar (brutto) in der mittleren und 10,1 Hektar (brutto) in der
geringen Restriktionsklasse liegen.

Nachfolgend werden die einzelnen Potearialflachen bewertet. Die Ergebnisse der Be-
wertung finden Sie in den nachfolgenden Steckbriefen.
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GEFEK INGELHEIM

POTENZIALFLACHE ® R + M Innenentwicklungspotenzial 52 (Gl Schaafau) ,
Nieder-Ingelheim

TABELLHES5: STANDORTBEWERTUNR®TENZIALFLACHE 1

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (Z)2

ENTWICKLUNGS Innenentwicklungspotenzial

STATUS

STANDORTGROSSE 7983 m2 (netto)
ERSCHLIESSUNG AuRere ErschlieRungorhanden
AKTUELLE NUTZUNG  Parkplatz, ungenutzt

PLANUNGSRECHT Bebauungsplan: alndustriegebiet
Flachennutzungsplan Gewerbliche Bauflache
Regionalplan Gewerbliche Bauflache

EIGENTUMER Kommune
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VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 2,8 km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichNein

OPNV (BJS: 1,2 km (Bahnhof Ingelheim)
SPNV(BAHNHOR: 1,2km (Bahnhof Ingelheim)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: Parkplatz
Ost: EinbahnstralRe, Bestandsgebiet (Gewerbe)
Siid: Bestandsgebiet (Gewerbe)
West: Bestandsgebiet (Gewerbe)

RESTRIKTIONEN Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Gesamteinschatzung: geringe Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Industrie
Standorttyp 3: Wissesorientiertes Gewerbe

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).

Die erste Potenzialflache (Gl Schaafau)vurde als Innenentwicklungspotenzialdurch
den &Raumt+ Monitor oidentifiziert, welches die Flachenreserven anhand von Informa-
tionen aus dem Flachennutzungsplan und Luftbildern ermitteltDie vorhandenen
Restriktionen sind dabei als gering einzustuferga sich die Flacheim kommunalen
Besitzbefindet und umweltschutzrechtliche Belange weitestgeherd unberihrt blei-
ben. Da es sichum ein Innenentwicklungspotenzial handeltist davon auszugehen,
dass keine Erschlieung & mehr herzustellen istDie Flacheeignet sich fir Hand-
werk, Klengewerbe und Produktion, Industrie sowie wissensoriengirtes GewerbeJe-
doch missen die spezifischen Anforderungen der einzelnen Nutzungen berticksich-
tigt werden (vgl. Kap. 4) insbesondere hinsichtlichder Larmemissionen da es sich
um ein innerstadtisches Gebiet handeltEs kdnnten moderne Konzepte wie die "Fab-
rik der Zukunft" (vgl. Abs. 3.8)umgesetzt werden, um emissionsarme und stadtver-
tragliche Produktionsverfahren zu gewahrleisten.

61



@ GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

GEFEK INGELHEIM

POTENZIALFLACHE 3 R + M Innenentwicklungspotenzial 53 (GE Am Langen-
berg), Nieder-Ingelheim

TABELLHES: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 2

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT / 4

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (Z)2

ENTWICKLUNGS Innenentwicklungspotenzial

STATUS

STANDORTGROSSE 9544 m?2 (netto)
ERSCHLIESSUNG AuRere ErschlieRungorhanden( ¢ ber di e StracCe
AKTUELLE NUTZUNG Lagerflache (Gartenbaubetrieb), Wiesenflache

PLANUNGSRECHT B-Plana Gewer begebi et Am R¢sterbaur
FNP: Gewerbliche Bauflache
Regionalplan: Gewerbliche Bauflache

EIGENTUMER Uberwiegend privat (8.739m?2)
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GEFEK INGELHEIM

Kommune (805m?)

VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 2,8 km

ANBINDUNG Anschlussortsdurchfahrtsfrei moglicht Nein
OPNV (BUS),1 km (Niedeflngelheim, Am Langenberg)
SPNV(BAHNHOR: 1,1km (Bahnhof Ingelheinm)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: VerbindungsstralRe, Schienenverkehr
Ost: Bestandsgebiet (Gewerbe)
Sid: Verbindungsstralle, Bestandsgebi¢Gewerbe)
West: Bestandsgebiet (Gewerbe)

RESTRIKTIONEN Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Gesamteinschéatzung: geringe Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Dienstleistungsunternehmen

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).

Die zweite Potenzialflache (& Am Langenberg wurde ebenfalls als Innenentwick-

l ungspotenzial dur ch de n DiawhandereMRestiikioor 0 i d e
nen sind auch hier als gering einzustufen, da sich die Flache im kommunalen Besitz
befindet und umweltschutzrechtliche Belange weitestgehend unberthrt bleiben. Da
es sich um ein Inneentwicklungspotenzial handelt, ist d@on auszugehen, dass keine
ErschlieBung o0.4. mehr herzustellen ist. Die Flache eignet sich fir Handwerk, Kleinge-
werbe und Produktion sowie Dienstleistingsunternehmen Jedoch muissen die spezi-
fischen Anforderungen der einzehen Nutzungen beriicksichtigt werden (vgl. Kap. %
Das Gebet grenzt nordwestlich aneine Bahnstrecke anweshalbz. B.eine Platzierung
einer mehrstdckigen Biroimmobilie eine geeignete Moglichkeit darstellt, um das In-
nere desStadtgebietes vor Larmemissionen abzuschirmen.
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GEFEK INGELHEIM

POTENZIALFLACHE 3 R + M Innenentwicklungspotenzial 160 (GE Budenheimer
Weg), Uhlerborn

TABELLHE7: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 3

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT y 4

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (Z)2

ENTWICKLUNGS Innenentwicklungspotenzial

STATUS

STANDORTGROSSE 2837 m? (netto)
ERSCHLIESSUNG AuRere ErschlieRungorhanden( ¢ b er di eBokldhd SuraRe)
AKTUELLE NUTZUNG  Ungenutzt (Wiese / Geholze)

PLANUNGSRECHT B-Plan Geaverbepark Uhlerborm (Stand: Dezember 1990)
FNP: Gewerbliche Bauflache

Regionalplan: Gewerbliche Bauflache

EIGENTUMER Privat
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VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 0,8 km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichNein

OPNV (BUS)0,2 km (Im Schéfernsborn/Autobahnmeisterei)
SPNV BAHNHOBR: 6,8 km (Bahnhof Ingelheim)

UMFELDNUTZUNGEN Nord: VerbindungsstralRe, keine, Parkplatz, Gewerbe
Ost: Bestandsgebiet (Gewerbe)
Sid: EinbahnstraBeBestandsgebiet(Gewerbe)
West: Einbahnstral3e, Bestandsgebiet (Gewerbe)
RESTRIKTIONEN Gelandegefalle mit erhdhten baurechtlichen Anforderungen verbun-
den, z. B. in der Regel diirfen keine Gebaude auf einer Flache erricht

werden, auf der ein Gelandegefalle von mehr als 20 % besteht
(Schutz vor Erdrutschen)

Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingsh

Gesamteinschéatzung: geringe Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Dienstleistungsunternehmen

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).

Die dritte Potenzialflache (& Budenheimer Weg wurde ebenfallsals Innenentwick-

l ungspotenzial dur ch de n DiawhandereMRestiikioor 0 i d e
nen sindauch hiervorerst als gering einzustufen, daumweltschutzrechtliche Belange
weitestgehend unberihrt bleiben. Aufgrund des Gelandegefalles ist dieBebauung

mit erhdhten baurechtlichen Arforderungen und Kosten verbunden, da keine Ge-
baude auf einer Flache von mehr als 20% Gelandeg#fe errichtet werden diirfen
(Schutzvor Erdrutschen) Evertuelle Kosten fiir Abtragungen sind in dem Fall im/or-

feld zu Uberprifen und abzustimmen. Die Flache befindet sicim Privatbesitz was
bedeutet, dassihre Entwicklungsndglichkeiten von der Verkaufsbereitschaft de Ei-
gentiimer abh&ngen. Da es sich um ein Inneentwicklungspotenzial handelt, ist da-
von auszugehen, dass keine ErschlieBung 0.4. mehr herzustellen ist. Die Flache eignet
sich ebenfallsfir Handwerk, Kleingewerbe und Produktiorsowie Dienstleistungsun-
ternehmen. Jedoch miissen die spezifischen Anfordangen der einzehen Nutzun-

gen bertcksichtigt werden (vgl. Kap. % In der Nahe der Entwicklungsflache befindet
sich eine Wohnbebauung weshalb Nutzungen mit geringen emissiorsausstof3zu in-
tegrieren sind.
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POTENZIALFLACHE 4 R+M Innenentwicklungspotenzial 161 (GE Budenheimer
Weg), Uhlerborn

TABELLHES: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 4

ASPEKTE BEWERTUNG
FLACHENZUSCHNITT 4 /
.

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (&)2

ENTWICKLUNGS Innenentwicklungspotenzial

STATUS

STANDORTGROSSE 5408 m? (netto)
ERSCHLIESSUNG Nicht angebunden, nur Gber benachbarte Parzelle erreichbar
AKTUELLE NUTZUNG Lagerflache/Grunland

PLANUNGSRECHT Im Bebauungsplanverfahren
FNP: Gewerbliche Bauflache
Regionalplan: Gewerbliche Bauflache

EIGENTUMER Privat
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GEFEK INGELHEIM

VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 0,8 km

ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichNein
OPNV (BUS)0,2 km (Im Schéfernsborn/Autobahnmeisterei)
SPNV BAHNHOR: 6,8 km (Bahnhof Ingelheim)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: Landwirtschaft Schienenverkehr
Ost: Bestandsgebiet (Gewerbe)
Sid: Verbindungsstralle, Bestandsgebiet (Gewerbe)
West: Bestandsgebiet (Gewerbe)

RESTRIKTIONEN Bodengutachten ist in Erarbeitung
Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Gesamteinschatzung: schwerwiegende Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).

Die vierte Potenzialflache (& Budenheimer Weg wurde ebenfallsals Innenentwick-

l ungspotenzial dur ch de nEsaBrden lmdightb luftbtido r 6 1 d €
aufnahmen und der Flachennutzungsplan als Grundlage fir die Untersuchung ver-
wendet. Eine Uberpriifung der Flachen mit den Katasterdaten ergab, dads Flache
nur Gber eine benachbarte Parzelle erschlossen werden kann und daher keine unab-
hangige ErschlieRung mdglich istAufgrund der begrenzten Anbindungsmdglichkei-
ten und des Privatbesitzes der Flache sind die Restriktionenssdchwerwiegend ein-
zustufen. Es ist unklar, ob eine Erschlie3ung der Flache moglich ist, und die Entwick-
lungsmoglichkeiten hangen von der Verkaufsbereitschaft der Eigentimer alRei ei-

ner Realisierungsmoglichkeitignet sichdie Flacheflir Handwerk, Kleingewerbe und
Produktion. Jedoch missen die spezifischen Anforadangen der einzehen Nutzun-
gen berlcksichtigt werden (vgl. Kap. %
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POTENZIALFLACHE B R+M AufRenreserve 1 (Erweiterung GE HochstraRe)
TABELLH9: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 5

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2

ENTWICKLUNGS AulRenreserve

STATUS

STANDORTGROSSE 167.35Im? (brutto)

ERSCHLIESSUNG Anbindung Uber Otto-Hahn-St r . und a ArnnatecEn Wi
schlieBung ist noch herzustellen

AKTUELLE NUTZUNG Landwirtschaft, Freiflache

PLANUNGSRECHT B-Plan: Derzeit AuRenbereich, #lan ist noch aufzustellen
FNP: Gewerbliche Bauflache

Regionalplan: Sonstige Freiflache

EIGENTUMER DiverseEigentiimer (Privat und Kommune)
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VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 1,7km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichNein (bzw. erschwert méglich)

OPNV (BUS)0,3 km (Friedhof)
SPNV BAHNHOR: 2,1km (Bahnhof Ingelheim)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: unbebaute Flache, Fluss (Rhein)
Ost: Landwirtschaft
Sid: Landwirtschaft
West: Bestandsgebiet (Gewerbe)

RESTRIKTIONEN Anteilig Archivbdden

Diverse Eigentimer (Privat und Kommune, kleinteilige Parzellierung,
Ankauf erschwert)

Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet
Angrenzend an das NSG Ingelheimer Diinen und Sande

Alternativpriifung hinsichtlich einer wohnbaulichen Nutzung, ggf. nur
Teilflache fur GE

ErschlieBung mit Ortsdurchfahrt, ggf. fir GE in dieser GroRe schwiige
aufgrund der Hohe des Verkehrsaufkommens

Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 200® Vorprifung erforderlich,
weitere natur- und artenschutzrechtlichen Anforderungen im Rahmen
der Baurechtsschaffung zu priifen (u.a. auch Schutzstatus vorhande-
ner Streuobsbesténde)

Gesamteinschatzung: mittlere Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).

Die fiinfte Potenzialflache Erweiterung GE Hochstraldewurde als Aul3enreserve
durch den &aRaum+ MoBeildi¢ser Flécheisiddemittelscwiere Restnikt
tionen zu erwarten, da hier umweltschutzrechtliche MaBhahmen wie beispielsweise
eine Vorprifung nach Natura 2000 erforderlich s konnten. Moglicherweise missen
auch besondere Anforderungen bei der Erstellung eines Bebauungsplans beriicksich-
tigt werden, da es beispielsweise schiitzenswerte Streuobstbestédnde gibDer Bebau-
ungsplan ist noch aufzustellen,hier kénnte eine Mischnutzung von Wohnen und Ge-
werbe denkbar sein.Essollte geprift werden, ob es mdglich ist, Gewerbe direkt oder
in Teilbereichen indie Wohnnutzung zu integrieren. Die Flache befindet sicheilweise
im kommunalen als auchim Privatbesitz was bedeutet, dasshre Entwicklungsndg-
lichkeitenvon der Verkaufsbereitschaft derestlichenEigentimer abh&ngen. Hierbei
handelt es sich um eineAul3enreserve, welche Uberiae aulere Anbindung verflugt
Die Flache eignet sictebenfallsfir Handwerk, Kleingewerbe und ProduktionJedoch
mussen die spezifischen Anfordeingen der einzehen Nutzungen bertcksichtigt
werden (vgl. Kap. 4. Bei der Entwicklung innerhalb eines Wohgebietes sindNutzun-
gen mit geringem emissionsaussol3 zu integrieren.
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CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

GEFEK INGELHEIM

POTENZIALFLACHE 68 R + M AuRenreserve 21 (westlich B 41)
TABELLR0: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 6

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD
Neisser StraB3e
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2
ENTWICKLUNGS AuRenreserve
STATUS

STANDORTGROSSE 210.444m2 (brutto)

ERSCHLIESSUNG AuRere ErschlieRung vorhanden,
innere ErschlieBung noch herzustellen

AKTUELLE NUTZUNG Landwirtschaft

PLANUNGSRECHT B-Plan: Ist noch aufzustellen
FNP: Gewerbliche Bauflache
Regionalplan: Sonstige Freiflache

EIGENTUMER Uberwiegend im kommunalen sowie teilweise im Privatbesitz.
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GEORG

GEFEK INGELHEIM
CONSULTING
ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN
VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 0,0 km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei méglichJa

OPNV (BUS)1,8 km (Ludwig RichterStraRe/MGH)
SPNV BAHNHOR: 3,5 km (Bahnhof Ingelheim)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: Landwirtschaft
Ost: Landwirtschaft, Wohnen/Landesstrale
Siid: Bestandsgebiet
West: VerbindungsstralRe

RESTRIKTIONEN Diverse private Eigentiimer (Uberwiegend kommunales Eigentum,
teilweise private Eigentiimer)

Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Hochspannungsfreileitung quert das Gebiet (eingeschrankte Bebau-
barkeit innerhalb des Schutzstreifens)

Artenschutzrechtliche Untersuchung vorliegend, CEMalRnahmen in
Umsetzung

Gesamteinschatzung: mittlereRestriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Industrie
Standorttyp 2: Logik
Standorttyp 3: Wissensorientiertes Gewerbe

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING (28).

Die sechstePotenzialflache (estich B 4) wurde ebenfalls als Auf3enreservedurch
den aRaum+ Moni t Die Rotenzidlfiiche wirtl vomussichtlich mittleren
Restriktionen unterliegen, da Hochspannungsfreileitungen das Gebiet durchqueren
und somit ein Schutzstreifen zu bertcksichtigen ist, der die Bebaubarkeit einschrankt
Des Weiteren sind bereitsCEFMalRhahmen in Umsetzung Die Flache befindet sich
im Privatbesitz was bedeutet, dasshre Entwicklungsndglichkeiten von der Verkaufs-
bereitschaft de restlichen Eigentiimer abhéngen. Hierbei handelt es sich um eine
AulRenreserve, welche Ubeeine duRere Anbindung verfligtund direkt an der Auto-
bahnauffahrt (A60) gelegen ist Die Flache eignet sictebenfallsfir Industrie, Logistik
und wissensorentiertes Gewerbe Jedoch miissen die spezifischen Anfordengen
der einzehen Nutzungen bericksichtigt werden (vgl. Kap. # Um die Auswirkungen
der Larmemissionen der Autobahn zu minimieren, sollten auf dieser Flache Industrie
oder Logistikhallen gebaut werden, die larmvertraglich sind. Die €aude sollten zu-
dem eine ausreichende HOhe und eine geschlossene Bauweise aufweisen, um den
Larm fur den Rest des Gebiets zu reduzieren.
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GEFEK INGELHEIM . G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

POTENZIALFLACHE 3R + M AuRenreserve 80
TABELLRL STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 7

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2

ENTWICKLUNGS AuRenreserve

STATUS

STANDORTGROSSE 109.736m2 (brutto)
ERSCHLIESSUNG ErschlieBung schwierig
AKTUELLE NUTZUNG  Landwirtschaft

PLANUNGSRECHT 835 BauGB
FNP: Gewerbliche Bauflache

Regionalplan: Sonstige Freiflache, Vorranggebiet Grundwasserschut:
EIGENTUMER Uberwiegend privat
VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 0 km
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GEFEK INGELHEIM G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

ANBINDUNG Anschlussortsdurchfahrtsfrei méglich Ja
OPNV (BUS)0,8 km (Bahnhof Heidesheim)
SPNV BAHNHOBR: 5,2 km (Bahnhof Ingelheim

UMFELDNUTZUNGEN Nord: Landwirtschaft vereinzelte Wohnbauten
Ost: Landwirtschaft
Sid: Bestandsgebiet
West: VerbindungsstralRe

RESTRIKTIONEN Funktionsfahigkeit des Naturraumes bereits durch landwirtschaftliche
Nutzung beeintrachtigt

Archivbéden vorhanden (naturnahe und kultur und naturhistorisch
bedeutsame Béden)

Diverse Eigentimer(iberwiegend privat)
Anbindung nur erschwert méglich (nérdlich BAB, sudlich Bahn)

Lage innerhalb Wasserschutzgebiet (Zone IlIA) und nachrichtlichen
Uberschwemmungsgebiet.

Sudlich angrenzend: VSG Diinenund Sandgebiet MainzIngelheim

Nahe zu Vogelschutzgelet: Natura 2000 Vorprifung

Gesamteinschatzung: schwerwiegende Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Industrie
Standorttyp 3: Sondernutzung (z.B. PMnlagen)

EINSCHATZUNG Verfuigbarkeit unbekannt
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING 3).

Die siebte Potenzialflache Aul3enreserve 8) wurde ebenfallsals AuRenreservedurch
den aRaum+Moni t Aufgindidat schwierigen EzschéeRungsmaoglich-
keiten der Potenzialflache, bedingt durch ihre Lage zwischen einer Autoba und
einer Bahnstrecke, ist zu erwarten, dass schwerwiegende Restriktionen vorliegen wer-
den. Auch die umweltschutzrechtlichen Belange sind schwerwiegend einzustufen und
erschweren die Entwicklung des Gebietes zusétzlichie Flache befindet sichiiber-
wiegend im Privatbesitz was bedeutet, dasshre Entwicklungsndglichkeiten von der
Verkaufsbereitschaft de restlichenEigentimer abh&ngen. Die Flache bietet Potenzial
fur eine Entwicklung als Standort fur Handwerk, Kleingewerbe, Produktion, Industrie
sowie flr Sondernutzungen wie PhotovoltaikAnlagen. Jedoch miissen die spezifi-
schen Anfordaungen der einzehen Nutzungen berticksichtigt werden (vgl. Kap. %
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® GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

GEFEK INGELHEIM

POTENZIALFLACHE 8 R + M AuRenreserve 81
TABELLR2: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 8

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

\

N

\

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (&)2

ENTWICKLUNGS AuRenreserve

STATUS

STANDORTGROSSE 99.641m? (brutto)

ERSCHLIESSUNG Schwierige &aufRere Erschlielung UbeHeidenfahrtstralle, innere Er-
schlieBung noch herzustellen

AKTUELLE NUTZUNG Landwirtschaft

PLANUNGSRECHT §35 BauGB (Aul3enbereich)
FNP: Gewerbliche Bauflache
Regionalplan: Sonstige Freiflache, Vorranggebiet Grundwasserschut:

EIGENTUMER Uberwiegend privat
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GEFEK INGELHEIM

GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 1,5km

ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichNein
OPNV (BUS)0,3 km (Bahnhof Heidesheim)
SPNV BAHNHOR: 4,6 km (Bahnhof Ingelheimn)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: Autobahn, Klarwerk Landwirtschaft
Ost: Bestandsgebiet (Wohnnutzung)
Sid:Verbindungsstraf3e Bestandsgebiet(\WWohnnutzung)
West: Sportanlage

RESTRIKTIONEN Boden bereits durch diverse Faktoren vorbelastet
Diverse private Eigentiimer
Anbindung nur erschwert moglich(nérdlich BAB, sudlich Bahn)
Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Sudlich angrenzend: VSG Diinenund Sandgebiet MainzIngelheim
und FFH Kalkflugsandgebiet Mainz Ingelheim

Vorhandensein geschiitzter Biotope zu Uberprifen
Nahe zu Vogelschutzgdiet: FHH Vorprifung notwendig

Gewerbliche Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung
(Osten) ist sicherzustellen

Gesamteinschatzung: mittlere Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Industrie
Standorttyp 3: Wissensorientiertes Gewerbe

EINSCHATZUNG Verfuigbarkeit unbekannt
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING 3).

Die achte Potenzialflache AulRenreserve 8) wurde ebenfallsals Aul3enreservedurch
den a Raum+ Mo ni t.ddieoFlached \ernfiigt vdrausaich#ich tiber eine
schwierige Erschliefungsmdglichkeitiiber die Heidenfahrtstral3e Es ist notwendig,
die umliegenden Wohngrundstiicke sowie die Moglichkeit einer ErschlieRung im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung der Flache zu priferEs ist wichtig, auch die Um-
weltschutzbelange sorgféltig zu Uberprifen, da es moglicherweise geschiitzte Bio-
tope in der Umgebung gibt, die die Entwicklung des Gebietes beeintrachtigen kénn-
ten. Die Flache befindet sichiiberwiegend im Privatbesitz was bedeutet, dassihre
Entwicklungsndglichkeiten von der Verkaufsbereitschaft de restlichen Eigentimer
abhangen. Die Flache bietet Potenzial fur eine Entwicklung als Standort fiir Handwerk,
Kleingewerbe, Produktion, Industrie sowie fiwissensorientiertes ®werbe. Jedoch
missen die spezifischen Anfordaingen der einzehen Nutzungen bericksichtigt
werden (vgl. Kap. 4. Die Flache kdnnte aufgrund ihrer Lage an der Autobahn im Nor-
den und der sudlichen Bahnstrecke erheblichen LaArmbelastungen ausgesetzt sein.
Um die umliegende Wohnbebauung vorLarmemissionen zu schitzen, ware es emp-
fehlenswert, emissionsarme gewerbliche Baukdrper mit geeigneter Hohe und Ge-
schlossenheit zu errichten.
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GEFEK INGELHEIM . GEO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

POTENZIALFLACHE 8 Sonstige | ostl. B 41
TABELLE3: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 9

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (&)2

ENTWICKLUNGS SonstigePotenzialflache

STATUS

STANDORTGROSSE 80.179m2 (brutto)
ERSCHLIESSUNG Innere ErschlieBundeilweise vorhanden gute auRere Anbindung
AKTUELLE NUTZUNG  Ungenutzt (Uberwiegend Wiese, teilweise Gehdlze)

PLANUNGSRECHT B-Plan: Gewerbeund Sondergebiet a¥stli
2004); derzeit im Anderungsverfahren
FNP: Sonderbauflache stidliche Teilflache: SondergebietHandel und
Gewerbe (groRflachiger GroR Einzelhande)
- nordliche Teilflache: Sondergebiet
Moébelmarkt (grof3flachiger Einzelhandel)
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GEFEK INGELHEIM G EO RG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

Regionalplan: Gewerbliche Bauflache

EIGENTUMER Kommune
VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 0,4 km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei méglichJa

OPNV (BUS),3 km (IngelheimWest, IGS/MHG)
SPNV BAHNHOBR: 3,0 km (Bahnhof Ingelheim

UMFELDNUTZUNGEN Nord: Bestandsgebiet (Gewerbe)
Ost: Bestandsgebiet (Gewerbe) Gemeinbedarf
Sud:Bestandsgebiet Gewerbe
West: LandstraBe (L 420), Landwirtschaft

RESTRIKTIONEN Archivbéden (6stlicher Teilbereich)
Vorbelastete Boden aufgrund von landwirtschaftlicher Nutzung
Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 2000 Vorprufungerforderlich
Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Erforderlicher Abstand baulicher Anlagen zu L 420 von 20 m (Ab-
stdnde gem. LandesstralRengesetz, gilt auch fir Landesnd kommu-

nale StraRern)
Gesamteinschéatzung: geringe Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Wissensorientiertes Gewerbe
Standorttyp 3: Dienstleistungsunternehmen

EINSCHATZUNG Sofort
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING 3).

Restlichen Exte folgen.
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GEFEK INGELHEIM

® GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

POTENZIALFLACHE 10 Sonstige | Griesmiihle

TABELLR4: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 10

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD

ENTWICKLUNGS
STATUS

STANDORTGROSSE
ERSCHLIESSUNG
AKTUELLE NUTZUNG

PLANUNGSRECHT

EIGENTUMER

‘>
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=
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. =
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QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2

SonstigePotenzialflache

86.408 m2 (brutto)

Gute aulere ErschlieBung, innerErschlieRung noch herzustellen

Landwirtschaft Freiflache, z. T. Geholze

B-Plan: Auf3enbereich nactg35 BauGRAufstellungsbeschluss fir den
23. Mai 2023 geplant), Rahmenplan liegt vor

FNP: Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Regionalplan: Landwirtschaft

Privat
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GEORG

GEFEK INGELHEIM
CONSULTING
ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN
VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 2,8 km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichNein

OPNV (BUS)0,8 km (Bahnhof Ingelheim)
SPNV BAHNHOR: 0,8 km (Bahnhof Ingelheim)
UMFELDNUTZUNGEN  Nord: Landwirtschaft

Ost: Landwirtschaft, VerbindungsstralRe, Bestandsgebiet
(Wohnnutzung), Selz

Sid:Ver bi ndungsstracCe aAm M¢chl bor
West: Hundeplatz, Recyclinganlage

RESTRIKTIONEN Boden evtl. zum Teil mit erheblichen umweltgefahrdenden Stoffen
belastet (Sanierung durch Verursacher (Boehringer) zum Teil erfolgt)

Teilweise Archivbdden vorhanden

Vorbelastungen der Béden durch intensive Ackernutzung und vor-
handenen Lagerplatze

Diverse private EigentumefVorkaufssatzung soll am 23.05. beschlos-
sen werden)

Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 200® Vorprifung erforderlich,
weitere natur- und artenschutzrechtlichen Anforderungen im Rah
men der Baurechtsschaffung zu prifen

Rahmenplan sieht vorwiegend Wohnnutzung vor (GE nur unterge-
ordnet)

N&he zur Selz (Erh6hte Gmdwasserstande, Abstéande einhalten)

Gesamteinschatzung: schwerwiegende Restriktionen
GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Wissensorientiertes Gewerbe

Standorttyp 3: Dienstleistungsunternehmen

EINSCHATZUNG Verfuigbarkeit unbekannt
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING 3).
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ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

POTENZIALFLACHE 14 Sonstige | Allmend -Flachen
TABELLER5: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 11

ASPEKTE BEWERTUNG
FLACHENZUSCHNITT //// ;
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LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (&)2

ENTWICKLUNGS SonstigePotenzialflache

STATUS

STANDORTGROSSE 995.573m?2 (brutto)

ERSCHLIESSUNG AuRere ErschlieBung ber L419, innere ErschlieRung noch herzustell
AKTUELLE NUTZUNG  Landwirtschaft
PLANUNGSRECHT §35 BauGB

FNP: Wasserschutzgebiete lllb, Landschaftsschutzgebiet

Regionalplan: Landwirtschaftliché-lache, Regionaler Griinzug, Vorbe-
haltsgebiet Regionaler Biotopverbund, Vorranggebiet Grundwasser-
schutz
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GEFEK INGELHEIM

EIGENTUMER

VERKEHRLICHE
ANBINDUNG

UMFELDNUTZUNGEN

RESTRIKTIONEN

GEBIETSEIGNUNG

EINSCHATZUNG
VERFUGBARKEIT

GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

Kommune

Autobahn (A 60): 4,8 km

Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moéglichNein
OPNV (BUS)1,7 km(Steingasse)

SPNV BAHNHOR: 2,9 km (Bahnhof Ingelheim)
Nord: Landwirtschaft

Ost: Landwirtschaft

Sid: Landwirtschaft

West: Landwirtschaft

Zum Teil Archivbdden

Flache schlecht angebunden, keinerlei Infrastruktworhanden, Lage
aulerhalb von Siedlungsbereichen

Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet (Kategorie llib
keine Betroffenheit)

Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 200® Vorprifung erforderlich,
weitere natur- und artenschutzrechtlichen Anforderumgen im Rah
men der Baurechtsschaffung zu priferAlimend-Flachen (Nutzungs-
konflikte)

Allmend-Flachen (Nutzungskonflikte)
Verkehrsimmissionen

Gesamteinschéatzung: schwerwiegende Restriktionen
Standorttyp 1: Sondernutzung (z.BRPV-Anlagen)

Verfuigbarkeit unbekannt

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).
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ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

GEFEK INGELHEIM

POTENZIALFLACHE 18 Sonstige | stdl. K 18
TABELLER6: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 12

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2

ENTWICKLUNGS Sonstige Potenzialflache

STATUS

STANDORTGROSSE 145.632m? (brutto)

ERSCHLIESSUNG Gute aul3ere Erschlieung vorhanden, innere ErschlieBung noch her-
zustellen

AKTUELLE NUTZUNG Landwirtschaft

PLANUNGSRECHT §35 BauGB

FNP: Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Regionalplan: Landwirtschaftliche Flache, Vorranggebiet Grundwas
serschutz, Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund

EIGENTUMER Uberwiegend privat
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GEORG

GEFEK INGELHEIM
CONSULTING
ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN
VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 0,0 km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei méglichJa

OPNV (BUS)1,1 km (Wackernheim, Grofze Hohl)
SPNV BAHNHOR: 3,7 km (Bahnhof Ingelheim)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: KreisstraRe (K 18)andwirtschaft
Ost: Klaranlage
Sid: Autobahn (A 60),Landwirtschaft, Sportanlage
West: Autobahn (A 60), LandstralBe (L422), Landwirtschaft

RESTRIKTIONEN Uberwiegend Archivbéden
Diverse Eigentiimer (liberwiegend privat)

Nordlich liegt die K18, folglich bendtigt ein weiterer Kreuzungspunkt
Abstimmungsbedarf mit dem LBM

Absténde Kreisstralle / Autobahn gem. LandesstralRengesetz
Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Westlich der Klaranlage§ 30 BNatschG geschiite Biotop-Flache
(Stromtalwiesenfragment bei Klaranlage Heidenfahrt (5914062)

Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 200® Vorprifung erforderlich,
weitere natur- und artenschutzrechtlichen Anforderungen im Rah
men der Baurechtsschaffung zu priifen AllmeneéHachen (Nutzungs
konflikte)

Auferhalb des Siedlungsbereiches

Gesamteinschéatzung: schwerwiegende Restriktionen
GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion

Standorttyp 2: Industrie

Standorttyp 3: Logistik

Standorttyp 4: Wissensorientiertes Gewerbe

EINSCHATZUNG Verfuigbarkeit unbekannt
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).
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GEFEK INGELHEIM

® GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

POTENZIALFLACHE 18 Sonstige | nérdlich K 18
TABELLR7: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 13

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD

ENTWICKLUNGS
STATUS

STANDORTGROSSE

ERSCHLIESSUNG

AKTUELLE NUTZUNG

PLANUNGSRECHT

EIGENTUMER

VERKEHRLICHE
ANBINDUNG

QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2

SonstigePotenzialflache

283.414m2 (brutto)

Gute aul3ere ErschlieRung vorhanden, innere ErschlieRung noch her-
zustellen

Landwirtschaft

835 BauGB

FNP: Flachen fir die Landwirtschaft, Uberschwemmungsgefahrdetes
Gebiet, Trinkwasserschutzzondl, Flache mit wasserrechtlichen Fest-
setzungen

Regionalplan: Landwirtschaftliche Flache, Vorranggebiet Grundwas-
serschutz, Vorbehaltsgebiet RegionaleBiotopverbund, regionaler
Griinzug (multifunktional)

Privat

Autobahn (A 60): 0,0 km

Anschluss ortsdurchfahrtsfrei méglichJa
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RESTRIKTIONEN

GEBIETSEIGNUNG

EINSCHATZUNG
VERFUGBARKEIT

GEORG
CONSULTING
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OPNV (BUS)1,1 km (Bahnhof Heidesheim)
SPNV BAHNHOBR: 1,1km (Bahnhof Heideshein)

Nord: Landwirtschaft

Ost: Landwirtschaft

Sid:Landstrae (L422), Klaranlage, Landwirtschaft
West: Landwirtschaft

Geringfligig Anteile von Archivbéden
Diverse Eigentimer

Sudlich liegt die K18, folglich bendtigt ein weiterer Kreuzungspunkt
Abstimmungsbedarf mit dem LBM

Lage innerhalb des LSG Rheinhessisches Rheingebiet

Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 200® Vorprifung erforderlich,
weitere natur- und artenschutzrechtlicken Anforderungen im Rah
men der Baurechtsschaffung zu prifen AllmeneFlachen (Nutzungs
konflikte)

Wasserschutzgebiet Zone IIIA

Regionaler Griinzug

AuRerhalb des Siedlungsbereiches
Gesamteinschatzung: mittlere Restriktionen

Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Industrie

Standorttyp 3: Logistik

Standorttyp 4: Wissensorientiertes Gewerbe

Verfuigbarkeit unbekannt

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).
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POTENZIALFLACHE 18 Sonstige | Angrenzend McCully Barracks
TABELLES: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLACHE 14

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD

ENTWICKLUNGS
STATUS

STANDORTGROSSE

ERSCHLIESSUNG

AKTUELLE NUTZUNG
PLANUNGSRECHT

EIGENTUMER

VERKEHRLICHE

QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2

Potenzialflache(nicht im FNP/Regionalplan ausgewiesen)

37.045m2 (brutto)

AuRere ErschlieBung vorhanden, innere ErschlieRung noch herzustel
len

Landwirtschaft

835 BauGB
FNP: Landwirtschaftliche Flache

Regionalplan: Landwirtschaftliche Flache, Regionaler Griinzug
Privat

Autobahn (A 60): 5,8 km
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ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichNein
OPNV (BUS),6 km (Wackernheim, GroRe Hohl)
SPNV BAHNHOBR: 3,8 km (Bahnhof Ingelheim

UMFELDNUTZUNGEN Nord: Landwirtschaft vereinzelte Wohnbauten
Ost: Landwirtschaft
Sud: Bestandsgebie{Gewerbe) / militérische Nutzung
West: Verbindungsstraf3e vereinzelt Wohngeb&ude Landwirtschaft

RESTRIKTIONEN Boden der Flache bereits teilweise durch Landwirtschaft iiberformt
(Nutzungskonflikt 8 aufgrund von hoher Ackeranzahl und Fruchtbar-
keit)

Diverse private Eigentiimer

Anbindung an uberregionales StralRennetz nicht optimal
Maoglicher Konflikt mit angrenzenden, einzelnen Wohnbauten
Maoglicher Konflikt mit angrenzendem Militargelande
Gesamteinschatzung: mittlereRestriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Industrie

EINSCHATZUNG Verfligbarkeit unbekannt
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING 3).
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POTENZIALFLACHESLS StEK | Nordl. GroRwinternheim
TABELLR9: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLAGHE 1

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

LUFTBILD

ENTWICKLUNGS
STATUS

STANDORTGROSSE

ERSCHLIESSUNG

AKTUELLE NUTZUNG
PLANUNGSRECHT

EIGENTUMER

VERKEHRLICHE
ANBINDUNG

QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING ()2

Potenzialflache(Stadtentwicklungskonzeptim FNP/Regionalplan aus-
gewiesen)

14.022 m2 (brutto)

AuRere ErschlieBung vorhanden, innere ErschlieRung noch herzustel
len

Landwirtschaft

835 BauGB
FNP:Landschaftsschutzgebiet
Regionalplan:Sonstige Landwirtschaftsflache

Privat

Autobahn (A 60): 6,0 km
Anschluss ortsdurchfahrtsfrei méglichJa
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SPNV BAHNHOR: 3,7 km (Bahnhof Ingelheim)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: Landwirtschaft
Ost: L428
Sid: Wohngebiet (GroRwinterheim)
West: Verbindungsstral3e vereinzelt Wohngeb&ude Landwirtschaft

RESTRIKTIONEN Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 200® Vorpriifung erforderlich,
weitere natur- und artenschutzrechtlichen Anforderungen im Rah
men der Baurechtsschaffung zu priifen

Diverse privateEigentimer
Angrenzende Wohnbebauung (emissionsfreies Gewerbe)

Gesamteinschatzung: mittlere Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
EINSCHATZUNG Verfuigbarkeit unbekannt
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @3).
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POTENZIALFLACHEGLS StEK | Nordl. Layenhof
TABELLBO0: STANDORTBEWERTUNG POTENZIALFLAGHE 1

ASPEKTE BEWERTUNG

FLACHENZUSCHNITT

¢
i
'
i
i
i
\ : {
1
1
1
L]
]

LUFTBILD
QUELLENOSM, LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEORDATENINFORMATION
RHEINLAND PFALZ(2023); GEORG CONSULTING (Z)2
ENTWICKLUNGS Potenzialflache(Stadtentwicklungskonzeptim FNP/Regionalplan aus-
STATUS gewiesen)

STANDORTGROSSE 84.383m?2 (brutto)

ERSCHLIESSUNG AuRere ErschlieBung vorhanden, innere ErschlieRung noch herzustel
len

AKTUELLE NUTZUNG Landwirtschaft

PLANUNGSRECHT 8§35 BauGB
FNP:teilweise Gewerbliche Bauflache, GroRteil der Flache nicht aus-
gewiesen
Regionalplan:SonstigeLandwirtschaftsflacheT e i | f | 2 c he

deutsame Industieund Gewer begebi et ed

EIGENTUMER Privat
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GEFEK INGELHEIM

VERKEHRLICHE Autobahn (A 60): 4,0 km
ANBINDUNG Anschluss ortsdurchfahrtsfrei moglichJa
OPNV (BUS): @km (Finthen, Layenhof
SPNV BAHNHOR: 8,1km (Bahnhof Ingelheim)
Flughafen: 0,7 km (Flugplatz MainfFi nt hen AEDFZ6)

UMFELDNUTZUNGEN  Nord: L 419, Landwirtschaft
Ost: Verbindungsstral3e vereinzelt Wohngebaude Landwirtschaft
Sud: Gewerbliche Flache

West: Landwirtschaft

RESTRIKTIONEN Nahe zu Vogelschutzgebiet: Natura 200® Vorprufung erforderlich,
weitere natur- und artenschutzrechtlichen Anforderungen im Rah
men der Baurechtsschaffung zu priifen

Diverse private Eigentiimer

Schutzbereich Flugplatz Finthen

Gebiet unterliegt nicht der Planungshoheit
Gesamteinschatzungschwerwiegende Restriktionen

GEBIETSEIGNUNG Standorttyp 1: Handwerk, Kleingewerbe & Produktion
Standorttyp 2: Industrie

EINSCHATZUNG Verfligbarkeit unbekannt
VERFUGBARKEIT

QUELLEN: STADINGELHEIM2023); GEORG CONSULTING @
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11 NUTZUNGSMOGLICHKEITENDER POTENZIALFLACHEN

Die Standortaspekte der Potenzialflachen wurden weitergehend den definierten Un-
ternehmenstypen zugeordnet (vgl. Abb31). Dabei kann ein Standort bzw. eine Flache
fur mehrere Unternehmenstypen geeignet sein.

ABBILDUNGL POTENZIALFLACHEN UND IHRE EIGNUIMW&EH UNTERNEHMENSTYPEN

Bezeichnung Handwerk,

Potenzialfliche Kleingewerbe &
Produktion

Potenzialflache 1

R+M_IE52

Potenzialflache 2
R+M_IE53

Potenzialflache 3
R+M_IE160

Potenzialfliche 4
R+M_IE161

Potenzialflache 5
R+M_AR1

Potenzialflache 6
R+M_AR21

Potenzialflache 7
R+M_AR80

Potenzialflache 8

R+M_AR81

Potenzialflache 9

Potenzialflache 10

Potenzialflache 11

Potenzialflache 12

Potenzialflache 13

Potenzialflache 14

Potenzialflache 15

STEK

Potenzialflache 16
STEK

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Die Ergebnisse der Zuordnung werden in der folgenden Abbildung zusammenge-
fuhrt (vgl. Abb. 32). Die Abbildung visualisiert zugleich das GEFEK.
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ABBILDUNG2: GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZERTIRGELHEIM AM RHEIN

Potenzialfliche Nr. 5
GE HochstraBe

" [Potenzialfiache Nr. 8 Legende

AuBenreserve 81

mEe

Bestandsgebiete

Potenzialfldche Nr. 6 . Schwerwiegende Restriktionen

,‘ westlich B 41
[ =1
" 4

Mittlere Restriktionen

L\ Geringe Restriktionen |

. Handwerk, Kleingewerbe &
Produktion

. Industrie
BB Logistik

Nr. 14! @ Wissensorientiertes Gewerbe
angrenzend McCully H

| 1 |
Barracks i %: Dienstleistungen |

Sondernutzung
&2, (z. B. Photovoltaikanlagen) |

Potenzialfiéche Nr. 15 Bahngleise

nordl. GroBwinternheim

s Autobahn (A60)

mmmm Kreis- und LandstraBen

mmmm Geltungsbereich
QUELLEN: LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOBASISINFORMATION RHERRBARDGEORG CONSULTING (2023).

In den nachfolgenden Tabellen sind die Flachen nach in Frage kommenden Unter-
nehmenstypen geordnet (vgl. Tab31 u. 3). Da sich einge Flachen auch fur mehrerer
Unternehmenstypen eignen gibt es Mehrfachzuordnungen. Welche Flachen fur wel-
chen Unternehmenstyp bzw. welche Kombination von Unternehmenstypen entwi-
ckelt wird, muss im Zeitverlauf entschieden werden.

TABELLE3L POTENZIALFLACHEN UND IHRE EIGNUNG FUR UNTERNEHMENSTYPEN (MEHRFACH
ZUORDNUNG)

13E7d (M Handwerk, Kleingewerbe, Produktion = Industrie Dienstleistungsunternehmen

Nr. 14 90.000 90.000

Nr. 15 13.822

Gesamt

(ha) 82,2 79,7 438 66,8] 14,6 76,5

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).
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TABELLE @ UNTERNEHMENSTYPEN SORTIERT NACH FLACHENGROREN DER RESTRIKTIONEN
(MEHRFACHZUORDNUNG)

Handwerk, Kleingewerbe, Produktion Industrie

84.741 8.429] 72.429) 76.312] 24,2
389.822 516.000] 338.000] 426.000 167,0|

QUELLE: GEORG CONSULTING (2023).

Es ist theoretisch méglich, die Kategorie "Handwerk, Kleingewerbe und Produktion"
auf einer Flache von etwa 82 Hektar zu verteilen.iBse Flache unterliegt jedoch un-
terschiedlichen Einschrankungen. Etwa 8,4 Hektar unterliegen geringfugigen Restrik-
tionen, wahrend 38,9 Hektar mittleren und 34,7 Hektar schwerwiegenden Restriktio-
nen unterliegen.
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12EXKURSa Bl OTECHO

Das "Bidlech Valley" ist éne Initiative, die darauf abzielt, den Biotechnologiesektor in
Deutschland zu stéarken und auszubauen. Die Idee, die hinter dem Konzept steckt, ist
es, eine Konzentration von BiotecHJnternehmen und -Forschungseinrichtungen in
einer bestimmten Region zu shaffen, um Synergien und Kooperationen zu férdern.
Die IHK Koblenz regt an dieRegion entlang der Achse "Mainz, Ingelheim, Bingen, Bad
Kreuznach, IdarOberstein und Birkenfeld"dafiir zu nutzen. Dies sei wichtig, da sich
bereits wichtige Komponenten fiir ein solches Vorhaben im Umland entwickelt haben
(z. B BoehringerIngelheim).

Ein bekanntes Beispiel fur ein Biotech Valley in Deutschland ist das Innovatiensnd
Grinderzentrum Biotechnologie (IZB) in Martinsried bei Minchen. Mit tber 50 an-
sassigen BiotechStart-ups gilt das 1ZB als eines der grof3ten Biotechnologiezentren
Europas und hd sich selbst als "Biotech Valley Miinchens" positioniefDas 1ZB ist ein
wichtiger Standort fur Biotech Unternehmen, die sich auf die Erforschung und Ent-
wicklung innovativer Wirkstoffe gegen schwere Krankheiten spezialisiert haben.

Das Konzeptdes "Biotech Valley" hat zum Ziel, die Innovationskraft und Wettbe-
werbsfahigkeit der deutschen BiotechBranche zu starken. Durch die Schaffung von
ClusterStrukturen und die Forderung von Kooperationen sollen die Zusammenarbeit
zwischen Unternehmen und Faschungseinrichtungen verbessert und die Entwick-
lung neuer Produkte und Technologien beschleunigt werden. Dabei spielen auch
staatliche FordermafRnahmen wie die Einrichtung von Grunderzentren und die
Vergabe von Foérdergeldern eine wichtige Rolle.

Insgesamt st das Konzept des "Biotech Valley" ein vielversprechender Ansatz, um die
Biotech-Branche in Deutschland zu fordern und zu starken. Durch die Konzentration
von Unternehmen und Forschungseinrichtungen in bestimmten Regionen kdnnen
Synergien und Kooperation@ entstehen, die die Innovationskraft und Wettbewerbs-
fahigkeit der Branche insgesamt steigern konnen.
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13 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Der Wirtschaftsstandortingelheim hat sich in den vergangenen Jahren insgesamt po-
sitiv entwickelt. Ingelheim hat seine Funktion alsArbeitsstandort deutlich erhohen
koénnen. Positiv hervorzuheben iswvor allem die Tatsache, das in den letzten zehn
Jahren vor allem hochwertige Arbeitsplétze in Ingelheim entstanden sind.

Demgegentber hat die Stadtin den letzten Jahra einen eklatanten Mangel an Ge-
werbeflachenzu beklagen. Das hat dazu gefiihrt, dass expandierende sowie ansied-
lungswillige Unternehmen von auf3erhaltkeine geeigneten Baugrundstlicke angebo-
ten werden konnten.

1. Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur mit Fokus auf wissensint ensive Bran-
chen

Die soziodkonomische Analyse hat gezet, dass der Wirtschaftsstandort Ingelheim
stark von einem Grof3unternehmen abhéngig ist. Dies erhoht grundsatzlich die Risi-
koanfélligkeit fur den Wirtschaftsstandort. Folglich stellt die mittel bis langfristige
Diversifizierung des Wirtschaftsstandortes eine grundlegende Aufgabe dar. Ziel sollte
es sein, bei knappem Flachenangebot andere Unternehmen des wissensintensiven
Gewerbes in Ingelheim anzusiedeln. Auch hierbei spielt die Verfigbarkeit von glira
fizierten Fachkraften eine wichtige Rolle.

2. Standorte fur die unterschiedlichen Zielgruppen ( Unternehmenstypen) entwi-
ckeln

Handwerksbetriebe, produzierende mittelstdndische Unternehmen, technologieori-
entierte Unternehmen, Logistik sowie Dienstleistungsunternehmen haben individu-

elle Standort und Grundstiicksanforderungen. Deshalb sollten Gewerbeflachen mit
unterschiedlichen Lge- und Standortqualitdten bereitgestellt werden. Die parallele

Entwicklung von unterschiedlichen Standorten erlaubt es zudem, Gewerbegebiete
konsequent gemaR ihrer Zielgruppe zu profilieren. Damit wird das Risiko von Fehl-
entwicklungen verringert.

3. Fortentwicklung des Wirtschaftsstandortes zum Bio Tech-Valley

Mit Boehringer Ingelheim verfiigt der Standort Ingelheim Uber einen sogenannten
aGl obal Pl ay-Branohe.tEieige ZRidfeaer hatzen sich bereits in Ingelheim
bzw. in der Region (im Kreis MainzBingen) angesiedelt. Die Pharmaindustrie gilt ge-
meinhin als Zukunftsindustrie. Daher sollte Ingelheim bemiiht sein, das Branchen
Cluster weiter fortzuentwickeln. Hierzu ist u. U. ein enger Schulterschluss zwischen
der Wirtschaftsforderung der Stadt und demUnternehmen Boehringer Ingelheim
notwendig. Es empfiehlt sictdie Lieferverfechtungen und Wertschopfungsketten des
Unternehmens zu analysieen (ggf. werden Informationen nicht immer preisgege-
ben), um dann gezielt die Ansiedlung vonUnternehmen entlang der Liefer und
Wertschopfungsketten zu werben. Aufgrund der Verwerfungen der internationalen
Lieferketten gehen zahlreicheUnternehmen dazu Uber, die Lieferketten wieder zu
regionalisieren, sodass fur entsprechende Ansiedlungsvorhaben in Ingelheim positive
Rahmenbedingungen bestehen. Das GEFEK IngelheBuohléagt vor rund 30 Hektar
(netto) fur entsprechende Ansiedlungen im Zeitvdauf vorzusehen Die potenziellen
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Ansiedlungen sind vorrangig dem Unternehmenstyp wissensorientiertes Gewerbe
zuzuordnen. Eine wichtige Voraussetzung fiir die Etablierung neue Unternehmen im
BereichBioTech & Pharma ist die Verfligbarkeit arFlachen undFadkraften.

4. Aktive und vorrausschauende Hachenmobilisierung

Im Abgleich des berechneten Gewerbeflachenbedarfs bis zum Jahr£2Dmit der An-
gebotssituation zeigt sich, dassdie Flachen Uber einen unterschiedlichen Grad an
Restriktionen verfugen. Um die prgnostizierte Nachfrage decken zu kénnen, muss
die Stadt Ingelheim daher friihzeitig mit Manahmen zur Flachenmaobilisierung be-
ginnen. Das impliziert, dass auch friihzeitig Losungswege im Umgang mit den Rest-
riktionen gefunden bzw. entwickelt werden mussen.

Mobilisierung bedeutet, dass die Flachen bis zur Vermarktungsreife (erschlossene
Baugrundsticke) entwickelt werden. Erst aus dem Zusammenspiel der Baureifma-
chung von Flachen und des Verkaufsinteresseder Flacheneigentimerstehen Ge-
werbeflachen dem Markt zurVerfligung.

Um eine entsprechende Flachenmobilisierung zu gewahrleisten, ist es wichtig, die
Handlungsfahigkeit der Stadtverwaltung auszugestalten. Chancen ergeben sich z. B.
durch ein geregeltes Ankaufsrecht in stadtebaulichen Vertragen, eine entsprechea
finanzielle Ausstattung zum Flachenerwerb und die Bereitstellung entsprechender
personeller Ressourcen fur die Flachenentwicklung.

Da die Entwicklung neuer Gewerbeflachen entsprechende Planungand Realisie-
rungszeitrdume erfordert, ist eine mittelfriig ausgerichtete Flachenpolitik zielfuh-
rend. Auch die jahrlichen Schwankungen der Nachfrage sowie das differenzierte
Nachfragespektrum legen eine vorausschauende Flachenentwicklung nahe. Eine aus-
reichende Flachenvorsorge flir ansassige Unternehmen ist noéndig, damit diese
bei Expansionsbedarf nicht abwandern. Eine ausreichende Flachenverfiigbarkeit fur
ansiedlungsinteressierte Unternehmen von aulRerhalb ist wiederum wichtig, um den
Wirtschaftsstandort fortentwickeln zu kénnen sowie zuséatzliche Arbeitsplatzend
Gewerbesteuereinnahmen zu generieren. Da Unternehmen mit Flachenbedarf und
Ansiedlungsinteresse in aller Regel zeitnahe Flachenlésungen bendtigen, sind Gewer-
beflachen auch angebotsorientiert vorzuhalten.

5. Flachenmonitoring etablieren

Die Mobilisierungshemmnisse derinzelnen Standorte und Flachen, missen weiter-
gehend detailliert bewertet werden. Im Ergebnis des Verfahrens kdnnte eine Priori-
sierung von Flachen und Grundstiicken steherDurch das GEFEK habeRolitik und
Verwaltung einen Uterblick tiber die tatsachliche Flachensituation. Im Zeitverlauf
sollte ein permanentes Monitoring des Flachenangebotes inklusive von Bauliicken
und wiedernutzbaren Altstandorten in enger Zusammenarbeit zwischen den stadti-
schen Akteuren der Wirtschaftsforderng und Stadtplanung erfolgen.

6. Strategischer Flachenerwerb

Einen relevanten Aspekt einer vorrausschauenden Gewerbeflachenpolitik stellt die

frihzeitige Flachensicherung durch die Kommune dar. Hierzu zahlt u. a. der Ankauf

von Schlusselgrundstiicken, die entral fur die ErschlieRung eines Gewerbegebietes
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sind. Langfristig zielt der strategische Flachenerwerb auf den Ankauf von Rohbauland
bzw. Bauerwartungsland wie auch auf den Ankauf von Flachen au3erhattie im FNP
noch nicht als gewerbliche Flachen dargstellt sind.

Mit dem frihzeitigen Flachenerwerb wird nicht nur ein Portfolio an stadtischen Fla-
chen aufgebaut, er wirkt zudem Bodenpreisspekulationen entgegen. Der strategische
Flachenerwerb sollte sich jedoch nicht nur auf potenzielle Gewerbeflachen behien,
sondern auch Ausgleichsflachen mit einbeziehen. Auch ein Portfolio an Ausgleichs-
flachen ist ein wichtiges Instrument der Flachenmobilisierung.

Ein hinreichendes Portfolio an stadtischen Flachen gewahrleistet dartiber hinaus, dass
Unternehmen Grundstide zur Ansiedlung unabhangig vom Marktverhalten Dritter
zur Verfugung gestellt werden konnen. Eine Flachenentwicklung durch die Stadt
Ingelheim kann im Sinne standortpolitischer Zielvorstellungen erfolgen. So ist es auf
stadtischen Flachen mdglich, Uber sategisch angesetzte Preise besondere Nachfra-
ger zu bericksichtigen. Diese Moéglichkeit ist gerade fur Handwerksunternehmen und
Kleingewerbe relevant, fur die ein glnstiger Kaufpreis ein wichtiger Standortaspekt
darstellt. Ein kontinuierliches Monitoring de aktuellen Entwicklungen auf dem Ge-
werbeflachenmarkt tragt zu einer strategischen Ausrichtung der Flachenankaufe bei.

7. Nachhaltige und flachenschonende Standortentwicklung

Bei der Entwicklung zukunftiger Gewerbestandorte sollten nachhaltige Aspekte
selbstverstandlich Berticksichtigung finden. Sie sollten in die gesamtstadtischen fla-
chen-, verkehrs und infrastrukturrelevanten Entwicklungen integriert sein. Dabei ste-

hen Stadte vor der schwierigen Aufgabe, die Flachenbedarfe fiir die unterschiedlichen
Nutzungsbereiche miteinander in Einklang zu bringen.

Hinsichtlich 6kologischer Aspekte stellen der Klimaschutz und Energieumbau Heraus-
forderungen fir Gewerbegebiete dar. Dabei geht es u. a. darum, effizient mit Energie,
Rohstoffen und der Ressource Boden umzugedn, Abfélle zu verwerten sowie Emis-
sionen und Schadstoffe zu minimieren bzw. zu vermeiderZusatzlich missen Photo-
voltaik-Anlagen in die Planung integriert werdensowie der sorgsame Umgang mit
der Ressource Wasseberticksichtigt werden Es ist notwendig asreichend Grunfla-
chen auszuweisen, die nicht nur positifiir das Mikroklima im Gebiet sind, sondern
auch dazu beitragen, dass Regenwasser versickern kann, um Uberflutungen bei
Starkregenereignissen zu vermeiden.

Im Kontext einer nachhaltigen Gewerbeflacheantwicklung stellt die Aktivierung von
Brachflachen und Innenentwicklungspotenzialen in den Bestandsgebieten ein Poten-
zial dar, um den zukunftigen Gewerbeflachenbedarf anteilig bedienen zu kdnnen.
Einen vollstandigen Ersatz kann sie in der Regel jedoch hicbieten. Erfahrungsge-
mal beeinflussen oft die Eigentimerstrukturen, die Wirtschaftlichkeit und Erschlie-
Rungsmadglichkeiten eine Flachenoptimierung. Auch in diesem Fall kann ein tempo-
rarer Flachenerwerb durch die Stadt ein sinnvolles Instrument darstelleim Hinblick
auf die Wirtschatftlichkeit sind FGrderprogramme zu eruieren.

Der Begriff der Nachhaltigkeit schlief3t ferner die Verbesserung der verkehrlichen,
funktionalen und energetischen Abléaufe in Gewerbegebieten sowie die nachhaltige
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Optimierung von Produktionsprozessen ein. Zu den soziokonomischen Aspekten
nachhaltiger Gewerbegebiete gehort es, Synergien zwischen Unternehmen und Bran-
chen zu fordern sowie Kommunikations und Austauschmaoglichkeiten zu schaffen.
Auch Angebote sozialer Infrastruktur wie Kuderbetreuung und Nahversorgungsan-
gebote sind wichtige Aspekte nachhaltiger Industrieund Gewerbestandorte.

8. Innovative Flachenentwicklung en im Rahmen der Digitalisierung

Der anhaltende wirtschaftliche Strukturwandel ist eng mit der Digitalisierung ver-
kniipft. Die Digitalisierung fiihrt zu einer zunehmenden Vernetzung von Mensch und
Maschine sowie von Maschinen untereinander. Im Rahmen dieses Prozesses entste-
hen neue Fertigurgsmethoden, wie etwa additive Produktionsverfahren (3fDruck).
Der 3D-Druck ermdglicht eine individuelle und nachfragebezogene Produktion von
Kleinserien und findet beispielsweise Anwendung in der Herstellung von Prototypen.
Des Weiteren gehen digitalisiete Fertigungsmethoden meist mit einer Reduzierung
des Ressourcenverbrauchs und von Emissionen einher.

Ferner ist festzustellen, dass Produktionsstandaridank der Digitalisierung im Ver-
gleich zu friheren Anlagen kompakter ausfallen kann. Dadurch ergeberich neue
Mdglichkeiten flr die Integration von Industrie und Gewerbe im stadtischen Umfeld
(urbane Produktion). Produktionsstatten von Unternehmen, die die Vorteile digitali-
sierter Fertigungsmethoden nutzen, werden als Smart Factories bezeichnet.

Urbane Poduktion reduziert also nicht nur die negativen Auswirkungen von Industrie
und Gewerbe im stadtischen Umfeld. Sie leistet auch einen positiven Beitrag in Bezug
auf die Wertschopfung, Gewerbesteuereinnahmen, Schaffung von Arbeitsplatzen
und Kaufkraft in derStadt. Die Nahe von Arbeits und Wohnort beglinstigt flexiblere
Produktionsprozesse und Arbeitszeitmodelle sowie eine Reduzierung der Verkehre.
Eine leistungsfahigednformations- und Kommunikationsinfrastruktur(I&K- Infrastruk-
tur) ist die Grundvoraussetzug fiir die Etablierung urbaner Produktion in der Stadt.

Der Wandel der Arbeitswelt und von Fertigungsmethoden begiinstigen die Verein-
barkeit von Wohnen und Arbeiten, der sich im Trend zur mischgenutzten Stadt und
zu mischgenutzten Quartieren auf3ert. Planugsrechtlich ist ein Nebeneinander von
Wohnen und Arbeiten oft mit Hirden verbunden. Durch die Planungskategorie Ur-
banes Gebiet (MU), ergeben sich evtl. neue Méglichkeiten diese Trennung zu Uber-
winden. Insbesondere fir gewerblich genutzte Altstandorte im uranen Umfeld kén-
nen sich dadurch Chancen ergeben, diese zu sichern und vor der Verdrangung durch
Wohnnutzung zu schitzen. Gewerbe, das stadtvertraglich ist oder es durch techni-
sche Innovationen zuktinftig sein wird, kann so in der Stadt gehalten werden.

Beispielsweiseam Standort Griesmuhle (Potenzialflache 10), welcher vorrangig zur
Wohnnutzung im Rahmenplan ausgewiesen isDurch die Festsetzung der Planungs-

kategorie Urbanes Gebiet (MU) oder Mischgebiet (MI) kbnnen emissionsarme Pro-
duktionsstatten (Smat Factories) in den Erdgeschossen von Wohnbauten integriert
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werden. Durch die Verkniipfung von Planungsrecht und der Innovationen im gewerb-
lichen Bereich, kann eine Koexistenz von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet wer-
den.

9. Vertikalisierung von Gewerbe

Die Vertikalisierung von Industrie und Gewerbegebauden bezieht sich auf die Idee
der vertikalen Verdichtung, welche bereits in Grof3stadten als weit verbreitete Losung
fur erhéhte Nachfrage nach Raum angewendet wirdMehrstockige Gewerbeimmao-
bilien mit einer modernen Bauweise ermdglichen eine branchenibergreifende Nut-
zung, darunter Produktion, Handel, Dienstleistung und LogistikDieser Ansatz kann
angewendet werden, um die Effizienz und Flachennutzung in Gewerbegebieten zu
optimieren. Vor dem Hintergrund sinkender Freiflachenverfligbarkeit in Ingelheim, ist
ein Umdenken in Richtung von Vertikalisierungsmal3nahmen erforderlich.
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ANLAGE 6: ARBEITSMAREANZAHL DER EINPENDLER (SBBSCHAFTIGTE) 2020
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