blumquadrat GmbH
conneKT - Schétzung der StrukturgréfBen als Grundlage fur die Abschétzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens

Bebauungsplan Nr. 106 ,,conneKT Technologiepark Kitzingen”
Schétzung der StrukturgréBen (Zahl der Arbeitsplétze/Beschéftigten) als Grundlage fir
die Abschétzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens

Zur Ableitung der zu erwartenden Arbeitsplatzzahlen aus dem Angebot an gewerblichen Bauflé-
chen werden in der Praxis unterschiedliche Berechnungsmodelle und Kennwerte der Fldchennut-
zung herangezogen, die hier beispielhaft angewendet und gegeniUbergestellt werden, um den
weiteren Planungen fur die Entwicklung des ehemaligen Harvey-Geléndes im Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 106 ,conneKT Technologiepark Kitzingen” eine nachvollziehbare und méglichst
realistische Annahme der zu erwartenden Beschéftigtenzahlen zugrunde zu legen.

Als verkehrsrelevante stédtebauliche Basisgréfien werden fur die geplanten Nutzungen folgende
Strukturwerte herangezogen bzw. UGberschldgig ermittelt:

- Bruttobauflache
- Nettobaufléche
- anzunehmende Zahl an Arbeitspldtzen, Beschéftigtendichte (MA)

Wegen der erheblichen Bandbreite der stadtebaulichen Orientierungswerte ist eine Uberprifung
der Schatzwerte durch Vergleichswerte 6rtlicher oder regionaler statistischer Daten dhnlich struktu-
rierter Gebiet grundsétzlich empfehlenswert. Fur Kitzingen liegen jedoch keine Vergleichswerte
vor.

Rahmenbedingungen li. BPlan-Entwurf (28.11.2014)

ca. 67 ha

ca. 63,3 ha
21,3 ha (= ca. 34 %)
42,0 ha (= ca. 66 %)

Bruttobauland im Geltungsbereich

Nettobauland im Geltungsbereich
davon Gewerbegebiet
davon Industriegebiet

festgesetzte GRZ zwischen 0,4 und 0,8

festgesetzte GFZ 0,8 und 2,0

maximale Bauhdhen zwischen 10 m (bspw. Bestand 2-geschossig, Burogebdude 3-geschossig) und
42 m (bspw. Lager-/Produktionshallen, Uberwiegend 1-geschossig, Biroanteil max. 10 %)

1. Schéatzung aus Bruttodichte
Als Basisinformation und um die verschiedenen Strukturkennwerte vergleichend gegeniberzustel-

len, erfolgt eine Uberschlégige Schétzung auf Basis der Bruttobaufléche; hierbei werden jeweils fir
die Gesamtflache die héheren Werte fur Gewerbegebiete angesetzt:

Bruttobauland | Beschdéftigte/ ha Zahl der Quelle
in ha Beschdiftigten
FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRASSEN- UND
67ha VERKEHRSWESEN: Hinweise zur Schétzung des Ver-
GE rd. 21,3 ha GE 50 - 150 1.065... 3.195 kehrsaufkommens von Gebietstypen (2006)
Gl rd. 42,0 ha Gl 10-100 420... 4.200 (vgl. Tab. 3.1: Bruttodichten fir Baugebietstypen, Anla-
1.485... 7.395 ge)

2. Schdatzung aus Nettodichte

Nettobauland | Beschéftigte/ha Zahl der Quelle

in ha Beschaftigten )

GE 21,3 ha GE 60 - 300 1.280... 6.390 FORSCHUNGSGESEI:LSCI.-IAFT FUR §TRASSEN- UND
VERKEHRSWESEN: Hinweise zur Schétzung des Ver-

Gl 42,0 ha Gl 10-150 _420... 6.300 keh £ . |

1.700... 12.690 ehrsaufkommens von Geble?stypen (2006) (vgl. Tab.

3.2: Nettodichten fur Baugebietstypen, Anlage)

63,3 ha 100 6.330 Faustformel f.ﬁr angestrebte Arbeitsplatzzahlen je ha
Gewerbegebiet
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Nettobauland Flachenbedarf je Zahl der Quelle

in m?2 Arbeitsplatz in m? Beschdéftigten

633.000 m2 225 2813 Dr. Schréter Orientierungswerte/ Richtwerte fur die
Planung
vergleichbarer Ansatz BPlan ,Innopark Kitzingen”
Beschéftigtenzahl Stand 2013: 170 MA (2 Jahre nach

2

633.000 m 250 2532 Rechtskraft des BPlans); angenommen It. BPlan 1.800

MA bei 45 ha Nettobauland

Die Beschdaftigtenzahl lésst sich bei Informationen und Kenntnissen Gber die Art der Beschéftigung,
der angestrebten Branchen und die Gréfie der Nutzungen durch Schétzung anhand branchenspe-
zifischer Dichtewerte, die sich auf Nettobauland oder die Geschossfldche beziehen kénnen, kon-
kretisieren.

Es werden die im Uberarbeiteten Strukturkonzept Bebauung/Nutzungen (s. Begrindung zum Be-
bauungsplan einschlieBBlich Anlage 9) dargestellten Nutzungen und Nettobaufléchen angenom-
men:

Nettobauland Beschaftigte/ha | Zahl der Quelle
in ha Beschaftigten
Buro/ Dienstleistungen FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRASSEN-
ca. 8,35 ha 100 - 600 835... 5.010 UND VERKEHRSWESEN: Hinweise zur Schdt-
Biro/Gewerbe zung des Verkehrsaufkommens von Gebietsty-
ca. 9,02 ha 50 - 150 450 ... 1.350 pen (2006)
Produktion

50 - 150 700... 2.110
ca. 14,07 ha (vgl. Tab. 3.5: Zahl der Beschéftigten je ha
Logistik/Lager 10 - 100 320 ... 3.190 Nettobauland, Anlage)
ca. 31,9 ha
Summe 63,3 ha 2.305 ... 11.660

Grundsatzlich ist die durchschnittliche Nutzfléche pro Beschéaftigtem am Stadtrand tendenziell gré-
3er als im Stadtzentrum. Héhere Beschéftigungsdichten sind bei Buronutzungen und im Dienstleis-
tungsbereich zu erwarten.

Daher werden jeweils die unteren Werte zur Orientierung herangezogen und als Basis fir Uber-
schlégige Ableitung zu erwartender Arbeitsplatzzahlen von dann gerundet 2.300 Beschdaftigten
angenommen.

3. Schatzung aus Nutzflachen anhand geplanter Geschossfléchen (Uberschléagig)
(It. BPlan-Entwurf, 06.03.2014)

Zur weiteren Konkretisierung wird eine Modellrechnung vorgenommen, die auf die im Rahmen
des Bebauungsplans festgesetzten zuldssigen Nutzungsdichten in den einzelnen Baugebieten ab-
gestellt. Die dabei angesetzte Geschossflache ergibt sich aus den im Strukturkonzept dargestell-
ten Nutzungen, das die angestrebte bauliche Entwicklung aufzeigt.

Als Berechnungsgrundlage werden die zu erwartende Beschéaftigienzahl anhand gemittelter Ansét-
ze fur den Flachenbedarf je Mitarbeiter in ,Arbeitszonen” (Industrie- und Gewerbearealen)' ermit-
telt:

Buro/Dienstleistung/Verwaltung
Gewerbe/Handwerk (70-150)
Produktion (100 - 400)

Logistik, Lager (600-700)

40 m?/Arbeitsplatz
100 m?/Arbeitsplatz
220 m?/Arbeitsplatz
650 m?2/Arbeitsplatz

Im Folgenden werden die It. BPlan-Festsetzungen maximal zulé@ssigen Geschossflachen (GFZ
0,8 bis 2,0) fur die einzelnen abgrenzbaren Baufléchen, die sich hinsichtlich der beabsichtigten

! Institut for Raumentwicklung, Angewandte Forschung und Planungsbegleitung (IRAP), Hochschule Rapperswil (HRS)
(2006): Kommunale Richt- und Nutzungsplanung, Zirich; vgl. Anlage
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baulichen Dichte und den geplanten Nutzungs- und Betriebsformen unterscheiden, zusammenge-

stellt.

Unter Bericksichtigung ausreichender Entwicklungsspielréume geméf3 Strukturkonzept ndhern sich
die benétigten Flachen und das Maf3 der festgesetzten zuldssigen baulichen Nutzung an die tat-
sachlichen Entwicklungsabsichten an, ohne auf die notwendige Flexibilitat zu verzichten und um

die erforderlichen Handlungsspielréume sicherzustellen.

Geschossflache It.
BPlan-Entwurf,
06.03.2014

Ermittlung
Beschaftigtenzahlen /
Nutzfléche

geplante Nutzungen

2Geschossfléche bei

Biro/Dienstl. 40 m2 / AP

(Grundsticksfléchen red. GFZ / Nutzflache? | Gewerbe 100 m2 / AP

Uberschléagig) Produktion 220 m2/ AP
Logistik 650 m2 / AP

GE 1 (Buro, Gewerbe, Handwerk)

GRZ 0,65

GFZ 0,8

Grundsticksflache 56.100 44.880

davon bebaubar 36.470 35.904 35.900 /100 = 359

GE 2 (Buro, Gewerbe, Handwerk)

GRZ 0,65

GFZ 0,8

Grundsticksflache 12.700 10.160

davon bebaubar 8.260 8.128 8.130 /100 = 81

GE 3a (Biro, Gewerbe, Handwerk)

GRZ 0,65

GFZ 0,8

Grundsticksflache 1.100 880

davon bebaubar 720 704 700/100= 7

GE 3b (Buro, Gewerbe, Handwerk)

GRZ 0,65

GFZ 0,8

Grundstiucksflache 2.200 1.760

davon bebaubar 1.430 1.408 1.410/100= 14

GE 4 (Buro, Gewerbe, Handwerk)

GRZ 0,65

GFZ 2,0

Grundsticksflache 3.400 6.800

davon bebaubar 2.210 5.440 5.440 /100 = 54

GE 5 (Buro/Dienstleistung)

GRZ 0,4

GFZ 1,2

Grundsticksflache 45.300 54.360

davon bebaubar 18.120 43.488 43.490 /40 = 1.087

GE 6 (Buro, Gewerbe, Handwerk)

GRZ 0,65

GFZ 0,8

Grundsticksflache 14.800 11.840

davon bebaubar 9.620 9.472 9.470 /100 = 95

2 Mit einem einheitlichen Abschlag von 20 % fur Mauern, Treppenhduser, Aufzugsschéchte ergeben sich die Nutzfléchen,

die zur Ermittlung der Beschéftigtenzahlen herangezogen werden.
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Geschossflache It.
BPlan-Entwurf,
06.03.2014

Ermittlung
Beschdaftigtenzahlen /
Nutzfléiche

geplante Nutzungen

Geschossflache bei

Biro/Dienstl. 40 m2 / AP

(Grundsticksfléchen red. GFZ / Nutzflache? | Gewerbe 100 m2 / AP

Uberschlégig) Produktion 220 m2/ AP
Logistik 650 m2 / AP

GE 7 (Produktion)

GRz 0,65

GFzZ 0,8

Grundsticksfléche 13.000 10.400

davon bebaubar 8.450 8.320 8.320/220 = 38

GE 8 (Produktion)

GRz 0,65

GFZ 0,8

Grundsticksflache 26.400 21.120

davon bebaubar 17.160 16.896 16.900 /220 = 77

GE 9 (Buro/Dienstleistung)

GRz 0,65

GFZ 1,8

Grundsticksflache 38.400 69.120

davon bebaubar 24.960 55.296 55.300 /40 = 1.383

Gl 1 (Produktion, ggf. flugaffine Nutzung)

GRZ 0,8

GFZ 1,0

Grundsticksflache 63.400 63.400

davon bebaubar 50.720 50.720 50.720 /220 = 231
Gl 2-5 (Logistik)

GRZ 0,8

GFZ 1,0

Grundsticksflache 318.700 318.700

davon bebaubar 254,960 254,960 254960/ 650 = 392
Gl 6 (Produktion)

GRZ 0,65

GFZ 2,0

Grundstiucksflache 9.100 18.200

davon bebaubar 5.920 14.560 14.560 /220 = 66
Gl 7 (Produktion)

GRZ 0,4

GFZ 1,2

Grundsticksflache 23.000 27.600

davon bebaubar 9.200 22.080 22.080 /220 = 100
Gl 8 (Produktion)

GRZ 0,65

GFZ 2,0

Grundstucksflache 5.800 11.600

davon bebaubar 3.770 9.280 9.280 /220 = 42

Summe

536.660

4.026

2 Mit einem einheitlichen Abschlag von 20 % fir Mauern, Treppenhduser, Aufzugsschéchte ergeben sich die Nutzfléchen,

die zur Ermittlung der Beschéftigtenzahlen herangezogen werden.
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Zusammenfassung - Beschdftigtenzahlen nach Nutzfléche

Gebiet und Nutzung Nutzfléche Zahl der Beschaftigten
in m2 2 Biro/Dienstl. 40 m2 / AP
Gewerbe 100 m2 / AP
Produkt. 220 m2 / AP
Logistik 650 m2 / AP
GE5 43.490
GE 9 55.300
Summe Biro/Dienstleistungen 98.790 | / 40 m? 2.469
GE 1 35.900
GE 2 8.130
GE 3a 700
GE 3b 1.410
GE 4 5.440
GE 6 9.470
Summe Biro/Gewerbe/ Hand- 61.050 | / 100 m? 611
werk
GE7 8.320
GE 8 16.900
Gl1 50.720
Gl 6 14.560
Gl7 22.080
Gl 8 9.280
Summe Produktion 121.860 | / 220 m? 554
Gl 2-5 254.960
Summe Lager, Logistik 254.960 | / 650 m? 392
Summe gesamt 535.670 4.026

Vergleichende Zusammenfassung der Schéatzergebnisse und Schlussfolgerungen

Zahl der Beschaftigten Zahl der Beschaftigten
von ... bis gerundet
1. aus Bruttodichte 1.485 ... 7.395
2.1 aus Nettodichte 1.700 ... 12.690
2.2 aus Neﬁodncfﬂe, differenziert nach 2.305 .. 11.660 2.300
Branchen/Flachen
3. aus Nutzfliche / GFZ BPlan max. 4.026 4.000

Mit der Gegenuiberstellung der ermittelten Beschéftigtenzahlen wird eine erhebliche Bandbreite bei
der Herleitung der zu erwartenden Beschéftigtenzahl innerhalb des Plangebiets deutlich.

Bei der Uberschlégigen Ermittlung anhand des Nettobaulandes wird das Ergebnis der nach Bran-
chen und Fléchen differenzierten Betrachtungsweise (2.2) von gerundet ca. 2.300 Beschéftigten
als mittelfristig erreichbare, realistische Gréf3e angenommen. Eine Orientierung am unteren Wert
lasst sich anhand des vorliegenden Strukturkonzeptes und der Ublicherweise in Stadtrandlagen
geringeren Beschéftigtendichte im Vergleich zum Stadtzentrum begrinden.

Als detdaillierteste Informationen sind jedoch die potenziellen zukinftigen Nutzfléchen innerhalb
des Plangebiets, ermittelt auf der Basis der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuléssigen
Geschossflachenzahlen (3), in die Abschétzung der zukinftigen Arbeitsplatzzahlen eingeflossen.
Daraus kann die zu erwartende Beschéftigtenzahl als maximales Entwicklungsszenario auf
4.000 Beschaftigte sicher begrenzt werden. Insgesamt ist eine Ausschépfung der Geschossflé-
chenzahlen jedoch unwahrscheinlich.
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Damit werden als Eckpunkte fur Gutachten und weitere Planungen anzunehmende zukinftige
Beschdaftigten- bzw. Arbeitsplatzzahlen zwischen Gberschléagig 2.300 und maximal 4.000
(Maximalszenario) fur den Technologiepark ,conneKT” zugrunde gelegt.

Blum/Rentsch 29.11.2013 / 06.03.2014 / 28.05.2014 / 28.11.2014
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Anlagen

1 Verwendete Quellen
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FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRASSEN- UND VERKEHRSWESEN: Hinweise zur Schétzung
des Verkehrsauftkommens von Gebietstypen (2006)

Tabelle 3.1: Bruttodichten fiir Baugebietstypen

Gebietstyp Einwohner/ha Beschiftigte/ha
WS 10— 50 0- 5
WR 10 - 150 0- 5
WA 50 -150 S- 20
WB 100 — 200 10— 20
MD 50 -100 10— 30
MI 50 -150 50-100
MK 10— 20 150 - 500
GE 0- 10 50 -150
GI 0- 5 10-100

Tabelle 3.2: Nettodichten fiir Baugebietstypen

Gebietstyp Einwohner/ha Beschiiftigte/ha
WS 10- 60 0- 5
WR 10- 250 0- 5
WA 60 - 300 5- 30
WB 150 - 400 20— 40
MD 60— 150 20— 50
MI 70- 250 60— 150
MK 70- 250 300- 800
GE 0- 10 60— 300
GI 0- 5 10— 150
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Tabelle 3.5: Zahl der Beschéftigten je ha Nettobauland (Baugrundstiicksfidche)

Beschiiftigte/ha Nettobauland

Transport/Spedition

— Umschlaganlagen (z. B. Schiene/Strafle) 1- 8
— Spedition/Frachtzentrum 25- 80
- Logistikzentrum 15-100
— Giiterverkehrszentrum 20— 40
Handel/Lager/Vertrieb

(Lager, Verkaufs-/Ausstellungsflichen) 10- 50
Recycling-Betriebe, Kompostier-/Wertstoffsortieranlagen/Containerdienste

(mittlere bis groe Anlagen) < 10- 70
Produktion

— Klein-Produktion, High-Tech-Produktion (Labors, Lager, Biiros) 50 - 150
— Industrie: Produktion, Labors, Biiros (mittelgroBe Gebdude mit Biiros) 50 - 100
Handwerk

(Gewerbehofe, Werkstitten, Biiros) 50-150

Entwicklungszentren
Forschung, Entwicklung, Planung, Beratung

(Labors, Schulungs-/Serviceriume, geringer Biiroanteil) 45- 55
Dienstleistungen

— Finanzdienstleistung/Rechenzentren (groBe Biirogebiude, Biiroparks, Hochhiuser) 200 - 1800
— Sonstige Dienstleistungen (Biirogebiude jeder Grofle, Gewerbeparks) 100 - 600
— Autohéuser 5- 10
Gemeinbedarf (Schule, Kindergarten, Kirche) 60- 80

Institut fir Raumentwicklung, Angewandte Forschung und Planungsbegleitung (IRAP), Hochschule
Rapperswil (HRS) (2006): Kommunale Richt- und Nutzungsplanung, Zirich

Art der Betriebe BGF /Arbeitsplatz (m?/A)
Handwerk, Gewerbe: 70 - 150
(Bei starkem Anteil Aussendienst kann der Wert bis 40m?/A sinken)
Industrie:
- Maschinenbau 40 - 100
- bei grossen Fabrikationseinrichtungen

(z.B. Textil, Papier etc.) 100 - 400
Handel:
- Einkaufszentren ca.150
- Grosshandel und Verteilzentren 200 - 250
- reine Lagerbetriebe 600 - 700
- Handwerker- und Hobbyzentren 250 - 500
Werkhofe:
- wenn vor allem Firmensitz 20 - 100
- wenn vor allem Lager bis 400
Giirtnerei: ca. 400
Sigerei: ca. 300
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