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Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit |Behandlung
Ausschuss fir Stadtentwicklung, [23.01.2017 |Beratung offentlich
Bauen und Planen

Bezirksvertretung fur den Stadt- 30.01.2017 |Beratung offentlich
bezirk |

Bezirksvertretung fur den Stadt- 31.01.2017 |Beratung offentlich
bezirk Il

Bezirksvertretung fiir den Stadt- 02.02.2017 |Beratung offentlich
bezirk Il

Rat der Stadt Leverkusen 20.02.2017 |Entscheidung offentlich
Betreff:

Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen
Beschlussentwurf:

1. Der Rat der Stadt Leverkusen nimmt die gemeinsam mit der Wirtschaftsférderung
Leverkusen (WfL) begleitete Untersuchung ,Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen®
zur Kenntnis und beschliel3t sie gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage der zu-
kinftigen Gewerbepolitik.

2. Der Rat beauftragt die Verwaltung, die anstehenden Gesprache mit der Bezirksregie-
rung Koln im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans Kdln auf Grundlage der
Inhalte der Untersuchung ,,Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen® zu fuhren.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Richrath Deppe



Schnelliibersicht Uiber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Biirgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner/in /| Fachbereich / Telefon: Daniela Schon / FB 61 / 6128
(Kurzbeschreibung der MaRnahme, Angaben zu § 82 GO NRW bzw. zur Einhaltung der fiir das betreffen-
de Jahr geltenden Haushaltsverfligung.)

Stadtentwicklungskonzepte dienen u. a. der Vorbereitung der Bauleitplanung.
Bauleitplane gehdren zu den pflichtigen Aufgaben. Sie sind aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Fur die Gemeinde ergibt sich daraus unmittelbar die Verpflichtung zur Planung.

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

Laufendes Geschaft der Verwaltung

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren:
(z. B. Anschaffungskosten/Herstellungskosten, Personalkosten, Abschreibungen, Zinsen, Sachkosten)

siehe oben

C) Veranderungen in stadtischer Bilanz bzw. Ergebnisrechnung / Fertigung von
Veranderungsmitteilungen:

(Veranderungsmitteilungen/Kontierungen sind erforderlich, wenn Veranderungen im Vermoégen und/oder
Bilanz/Ergebnispositionen eintreten/eingetreten sind oder Sonderposten gebildet werden missen.)

siehe oben

kontierungsverantwortliche Organisationseinheit(en) und Ansprechpartner/in:

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begriindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Ruckstellungen, Refinanzierung Gber Geblhren, unsichere Zuschusssituati-
on, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansatze, steuerliche Auswirkungen, Anlagen
im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss.)

E) Beabsichtigte Buirgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Biir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- | Information Konsultation Kooperation
derlich

nein

Beschreibung und Begrindung des Verfahrens: (u.a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kos-
ten des Blrgerbeteiligungsverfahrens)

F) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:



Klimaschutz
betroffen

kurz- bis
mittelfristige
Nachhaltigkeit

langfristige
Nachhaltigkeit

ja




Begriindung:

Ausgangssituation:

Leverkusen ist im aktuellen statistischen Vergleich zu Nordrhein-Westfalen durch einen
uberdurchschnittlichen Anteil der Beschaftigten sowohl des verarbeitenden Gewerbes
als auch der Dienstleistungen gepragt. Kennzeichnend fur die Beschaftigtenentwicklung
nach dem Jahr 2000 sind massive Verschiebungen in der Wirtschaftsstruktur. Wahrend
das verarbeitende Gewerbe etwa ein Drittel der Arbeitsplatze verliert, kann allein die
Beschaftigungszunahme im Dienstleistungssektor diesen Verlust mengenmafig mehr
als ausgleichen. Da auch die Bereiche Baugewerbe, Handel und in geringem Mal} Ver-
kehr zwischen 2007 und 2014 Beschaftigte hinzugewonnen haben, ist die Bilanz der
Beschaftigtenentwicklung insgesamt im Vergleich der Jahre 2007 zu 2014 leicht positiv
(+3.100 Beschaftigte bzw. +6,3%). Der wirtschaftliche Strukturwandel ist bislang nicht
abgeschlossen. Die Herausforderungen flr den Arbeitsmarkt sind bekannt (Missverhalt-
nis vom Profil der Arbeitsuchenden zum Profil der Stellenangebote) und spiegeln sich in
Leverkusen beispielsweise auch in der bestandig Uber dem Landesdurchschnitt liegen-
den Arbeitslosenquote sowie im langsam aber stetig schrumpfenden traditionell positi-
ven Pendlersaldo (stabile Zahl der Berufs-Einpendler, wachsende Zahl der Berufs-
Auspendler) und dem damit verbundenen Anstieg der taglichen Verkehrsbewegungen
wider. Die vorliegende Untersuchung ist ein Baustein flr die weiterhin erfolgreiche Fort-
fuhrung des Strukturwandels nicht nur im Bereich der Wirtschaft, sondern auch im Hin-
blick auf die soziale und raumliche Situation sowie die (zuklnftige) Nutzungsstruktur in
der Stadt. Der Erhalt der lebensfahigen industriell-gewerblichen Basis und ihrer Be-
schaftigungspotentiale ist als Motor von zentraler Bedeutung flr die Entwicklung vor-
handener und neuer Betriebe aus dem Bereich unternehmensbezogene Dienstleistun-
gen und deren Arbeitsplatzpotentiale.

Anlass und Ziel der Untersuchung:

Mit der Beschlussvorlage wird dem Rat die Untersuchung ,Gewerbeflachenentwicklung
in Leverkusen® vorgelegt. Die Untersuchung wurde durch den Fachbereich Stadtpla-
nung beauftragt, die Erarbeitung wurde gemeinsam mit der Wirtschaftsférderung Lever-
kusen GmbH (WfL) begleitet. Es besteht die Chance, dadurch unterstutzende Impulse
zu der weiterhin positiven Entwicklung im Dienstleistungssektor (beispielsweise unter-
nehmensnahe Dienstleistungen) zu geben. Eine mal3gebliche Voraussetzung dafur ist
ein mdglichst ausreichendes und differenziertes Angebot an Gewerbebauland und Ge-
werbegebieten. Flachennutzungsplanung ist kommunale Daseinsvorsorge.

Hierzu soll die Untersuchung angemessene aktuelle Aussagen machen, die in den Ge-
sprachen zur Fortschreibung des Regionalplans KbIn von der Stadt Leverkusen gegen-
uber der Bezirksregierung Koln als Argumente genutzt werden konnen, um Leverkuse-
ner Interessen gegenuber den Interessen der Landesplanung und der Nachbarkommu-
nen erfolgversprechend vertreten zu kénnen.

Untersuchungsergebnisse:

Die Untersuchung kommt bei der Verwendung der anerkannten Berechnungsmethoden
fur Flachenbedarfsprognosen (siehe Anlage 2 zur Vorlage, S. 69 ff.) rein mengenmafig
zu folgenden Ergebnissen: Es wird gegenwartig flr die Gewerbeflachenentwicklung von
einem Bedarf bis 2025 von 63 ha bis 85 ha Bruttobauland ausgegangen (siehe Anlage 1




zur Vorlage, S. 7). Eine Fortschreibung bis zum Jahr 2030 ermittelt einen Bruttobau-
landbedarf zwischen 92 ha und 124 ha (siehe Anlage 2, S. 75). Zur Ermittlung der Ge-
werbeflachenreserven in Leverkusen werden als Grundlage die durchgeflhrten Nut-
zungskartierungen aller bestehenden Gewerbegebiete und der Flachennutzungsplan
der Stadt Leverkusen ausgewertet. Daraus ergibt sich eine Gewerbeflachenreserve von
53 ha Nettobauland (siehe Anlage 1, S. 8). Das entspricht rein rechnerisch etwa dem
Gewerbeflachenbedarf, der mit 63 ha als untere Grenze des Bedarfskorridors an ver-
marktbarer Bruttobaulandflache bis 2025 ermittelt wird.

Aktuell besteht allerdings ein akuter Engpass bei der bedarfsgerechten kontinuierlichen
Aktivierung und Bereitstellung gewerblich nutzbarer Flachen. Bereits zum Untersu-
chungszeitpunkt Anfang 2015 ist das Angebot verfugbarer Flachen sehr begrenzt (siehe
Anlage 1, S. 8) und kann auch anschliel3end kaum in der erforderlichen Menge eines
durchschnittlichen Jahresbedarfs und den winschenswerten unterschiedlichen Qualita-
ten bereit gestellt werden. Die Situation wird sich zumindest in der nahen Zukunft fort-
setzen bzw. verstarken, da von einer kurzfristigen Aktivierung ausreichender Flachenpo-
tentiale nicht ausgegangen werden kann (siehe Anlage 2, S. 82).

Mit einem nach Qualitatskriterien und Nachfragetypen gegliederten Angebot sollen
Standortzufriedenheit, Standortbindung, Vermarktungserfolg, unterschiedliche gebiets-
typische stadtebauliche Qualitaten und Image geférdert werden. Ziel ist eine bessere
Profilierung der jeweiligen Gewerbegebiete durch eine erkennbare Funktionszuweisung
unter Bericksichtigung der Nachfragesituation. Handlungsansatze hierzu bieten neue
und wiederverwendbare alte Gewerbeflachen sowie einzelne oder zusammenhangende
Revitalisierungsbereiche. Insbesondere die Verwertung alter Gewerbeflachen sowie von
Revitalisierungsbereichen erfordert die zielgerichtete Zusammenarbeit der Akteure. Auf-
gabe und Ziel der Gewerbeflachenentwicklung ist die Sicherung vorhandener und die
Schaffung neuer Arbeitsplatze, was u. a. durch MaRnahmen im Handlungsfeld Akquisi-
tion und Bestandspflege von Unternehmen und die Bereitstellung von Gewerbebauland
erreicht werden soll.

Die Realisierung dieser Aufgabe wird durch die stark eingeschrankte planungsrechtliche
und insbesondere eigentumsrechtliche Verfugbarkeit von Gewerbebaulandreserven er-
heblich eingeengt. Dies betrifft die ,termingerechte” Bereitstellung des durchschnittli-
chen Jahresbedarfs insgesamt, aber erst recht die gezielte Unterstitzung und Weiter-
entwicklung der Profilausbildung durch Flachenbereitstellung (Anlage 1, S. 8). Stand-
ortwahlmaoglichkeiten fur Neuansiedlungen und innerstadtische Verlagerungen sind ak-
tuell kaum noch gegeben. Die Attraktivitat Leverkusens als Wirtschaftsstandort ist damit
stark eingeschrankt.

Stadtvertraglichkeit und stadtebauliche Qualitat neuer Gewerbeansiedlungen oder Revi-
talisierungsvorhaben kénnen durch die enge Zusammenarbeit von WfL und Stadtver-
waltung sichergestellt werden.

Aus Sicht des Bau- und Planungsrechts und des Immissionsschutzes sind im betrachte-
ten Wirtschaftsbereich ,Gewerbe“ Betriebe zusammengefasst, die in der Regel auf eine
planungsrechtliche Ausweisung Gewerbe- und Industriegebiet (GE- und Gl-Gebiete)
angewiesen sind, um ihre betriebliche Tatigkeit weitgehend restriktionsfrei austiben zu
kénnen. Geeignete Bauflachen fur den Uberwiegenden Teil dieser Unternehmen sind im
Siedlungsgeflge der Stadt in Gewerbe- und Industriegebieten konzentriert.



Konzentrationen von Arbeitsstatten finden sich nicht nur in Gewerbe- und Industriege-
bieten einer Stadt. FUr den Einzelhandel ebenso wie fur Branchen des Tertiaren Sektors
mit geringer Stérungsintensitat (z. B. reine Buronutzung, traditionelles Kleingewerbe)
spielen die Kerngebiete und die Mischgebiete in den Stadtteilzentren die weitaus wich-
tigste Rolle. Fur den Bereich der Burodienstleistungen ist eine Untersuchung ,Buro-
marktentwicklung in Leverkusen® in Bearbeitung, die gemeinsam von der WfL und dem
Fachbereich Stadtplanung begleitet wird. Uber die Ergebnisse werden die zustandigen
Gremien und der Rat nach Fertigstellung informiert.

Die Zusammenfassung wesentlicher Inhalte der Untersuchung zur Gewerbeflachenent-
wicklung ist der Vorlage als Anlage 1 beigefiigt (Kurzfassung).

Hinweis:
Die Studie ,Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen® (Anlage 2) wird nur im Ratsin-
formationssystem bereitgestellt und nicht mit der Vorlage gedruckt.

Anlage/n:

Anlage 1: Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen (Kurzfassung)
Anlage 2: Studie Gewerbeflachenentwicklung in Leverkusen
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