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Kurzfassung

Mit Datum vom 21.11.2013 beauftragte die Stadt Leverkusen die Arbeitsgemeinschaft Biro
fur Gewerbeplanung und Stadtentwicklung Dortmund / Dr. Acocella Stadt- und Regionalent-
wicklung Lérrach mit der Erarbeitung eines Gutachtens zur Gewerbeflachen- und Blromarkt-
entwicklung in Leverkusen.

Im Rahmen des Gutachtens wird, basierend auf einer Analyse von Wirtschaftsstruktur und
Wirtschaftsentwicklung der letzten Jahre, fiur den Bedarf an gewerblichen Baufléchen

= eine Ermittlung der zu erwartenden Nachfrage bis zum Jahr 2025,

= eine Zusammenstellung des - verfiigbaren und entwickelbaren Angebotes sowie ein
Vergleich nach Quantitdt und Qualitdt mit der zu erwartenden Nachfrage,

= eine Bestimmung, ob und in welchem Male bis zum Zieljahr zusatzliche Fldchenan-
gebote bereitgestellt werden mlssen

vorgenommen, um hieraus Strategien fiir die zukiinftige Wirtschaftsentwicklung zu ent-
wickeln.

Die Berichte zur Gewerbeflachenentwicklung und zur Buroflachenentwickiung wurden im
Laufe der Bearbeitung getrennt und in zwei separaten Exemplaren vorgelegt.

Wirtschaftsstruktur und Wirtschaftsentwicklung

Grundlage der Wirtschaftsstrukturanalyse bilden Daten zur Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten in Leverkusen, dem Regierungsbezirk Kéln und Nordrhein-
Westfalen, die von der Arbeitsagentur erhoben wurden. Die analysierte Datenreihe umfasst
die Jahre 2007 bis 2014; fur die Wirtschaftshauptgruppen und ausgewéhlte Branchen wurde
die Analyse fiir die Jahre 2003 bis 2014 vorgenommen.

Leverkusen ist im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen durch einen tberdurchschnittlichen An-
teil sowohl des Verarbeitenden Gewerbes als auch des Dienstleistungssekiors geprégt. Die
tibrigen Hauptgruppen Handel, Baugewerbe und Transport/Logistik sind dagegen unter-
durchschnittlich vertreten. In der Entwicklung zwischen 2003 und 2014 haben sich allerdings
in Leverkusen massive Verschiebungen in der Wirtschaftsstruktur ergeben. So hat das Ver-
arbeitende Gewerbe seinen Anteil von 46,5% auf 23,2% halbiert, wahrend der Dienstleis-
tungssektor in dieser Zeit seine Bedeutung fast gleichwertig (von 30,9% auf 53,3%) erhéht
hat. Gewachsen ist ebenfalls der Anteil des Handels (von 11,7% auf 13,6%), wahrend das
Baugewerbe seine Bedeutung kaum verdndert hat und der Logistiksekior Anteile verloren

hat.

Im Verarbeitenden Gewerbe findet sich in fast allen Branchen ein Beschaftigungsriickgang,
der zwischen 2003 und 2014 zu einer Verringerung der Beschéaftigungszahlen von gut einem
Drittel fuhrt. Vor dem Hintergrund der Beschaftigungsabnahmen in der Chemischen Industrie
fallen die Beschéftigungsverluste in den anderen Branchen des Verarbeitenden Gewerbes




scheinbar nicht ins Gewicht; es fallt aber auf, dass nur zwei Branchen Beschéftigungszu-
wachse haben, diese in absoluten Zahlen sehr gering ausfallen und dass die Entwicklung in
praktisch allen Branchen unterdurchschnittlich zu den Vergleichsregionen verlauft.

Die Dienstleistungen entwickeln sich hingegen mit Ausnahme des Sektors ,Kunst/ Unterhal-
tung/ Erholung” und den Sonstigen Dienstleistungen linear positiv und im Verhaltnis zum
Land und zum Regierungsbezirk deutlich (berdurchschnittlich. Allerdings wird diese Entwick-
lung zumindest zum Teil durch Veranderungen im Verarbeitenden Gewerbe und die Ausglie-
derung bestimmter Tatigkeitsfelder bestimmit.

Eine Uberdurchschnittliche Bedeutung haben die Bereiche ,Information/Kommunikation® und
.Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen”. Deutlich unterreprasentiert sind die Sektoren ,Fi-
nanz- und Versicherungsdienstleistungen®, ,Offentliche Verwaltung / Sozialversicherungen®,
,Erziehung und Unterricht" sowie die sonstigen Dienstleistungen.

Es ist zu erwarten, dass sich diese Entwicklung weiter fortsetzt. Dienstleistungstétigkeiten
und vor allem wissensintensive Dienstleistungen — die sich in Leverkusen in den letzten Jah-
ren besonders positiv entwickelt haben — werden an Bedeutung zunehmen, in ihrer Entwick-
lung aber nach wie vor von dem Bedarf an ,Zulieferung" des Verarbeitenden Gewerbes ab-

hangig sein.

Ermittlung des Bedarfes an gewerblichen Bauflachen

Die Ermittlung des zukiinftigen Bedarfes an gewerblichen Bauflachen wurde durch Modell-
rechnungen in zwei Varianten sowie eine Fortschreibung der gewerblichen Flachenverkdufe
der Vergangenheit ermittelt. Fir die Modellrechnungen wurde das GIFPRO-Modell herange-
zogen; auller der Basisvariante kam eine Variante mit lokalspezifischen Werten zum Einsatz.

Die verwendeten Methoden kamen zu folgenden Werten fiir den Bedarf bis 2025:

¢ GIFPRO-Standard: 54.4 ha,
e GIFPRO lokal: 50,6 ha,
" e Fortschreibung der Flichenvergaben: 67,6 ha.

Es handelt sich jeweils um Nettobaufldchen, die noch durch ErschlieBungsflachen ergdnzt
werden missen. Mit einem entsprechenden Zuschlag von 25 v.H. ergeben sich die folgen-
den Bedarfswerte flr Bruttobauland:

e GIFPRO-Standard: 68 ha,
¢ GIFPRO lokal: 63,3 ha,
¢ Fortschreibung der Flachenvergaben: 84,5 ha.



Flichenangebot: Bestand und Potenzial an gewerblich nutzbaren Fldchen in Lever-
kusen

Das Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen in Leverkusen ist gegenwartig sehr begrenzt.
Zum Stichtag 01.01.2015 verfugte die Stadt Leverkusen tber 32.596 gm gewerblich nutzba-
rer Flachen, weitere rd. 113.600 gm stehen (ber andere Besitzer zur Verfiigung, wobei es
sich bei diesen Flachen fast ausschlielich um den Innovationspark Leverkusen handelt, der
nur fir einen begrenzten Nutzerkreis zur Verfugung steht.

Mittelfristig aktivierbar sind dartiber hinaus insgesamt rd. 281.500 gm Nettobauflachen an
vier Standorten,

e Hitdorf-Nord i (83.135 gm),

s Solinger Stralle (67.260 gm),
e Dynamit Nobel (120.000 gm),
e Bahnstadt West (11.102 gm),

zu deren Verfugbarkeit allerdings noch Vorleistungen in teilweise erheblichem Umfang (Fl&-
chenankauf/ErschlieRung oder Aufbereitung, Planungsrecht) erforderlich sind, so dass der
Zeitpunkt der Verflugbarkeit dieser Flachen nicht exakt bestimmt werden kann.

Weitere 34.721 gm konnten als Brachflichen oder Leerstédnde in bestehenden Gebieten
identifiziert werden. Im Laufe des Prognosezeitraums werden dariiber hinaus durch Verlage-
rungen Fléchen freigesetzt, von denen 68.106 gm gewerblich wiedergenutzt werden kénnen.

Das gesamte, bis 2025 aktivierbare Angebot belduft sich damit auf 530.560 gm oder rd. 53
ha.

Verfiligbarkeit - GroRe

] (netto)
Kurzfristige Verfugbarkeit : 146.236 gm
Mittelfristige Verfiigbarkeit 281.497 gm
Brachftachen/ Leerstéande ‘ - 34.721 gm
Freisetzungen 2014-2025 - 68.106 gm
Gesamtsumme 530.560 gm

(53 ha)

Rein rechnerisch vermag dieses Angebot also den Bedarf bis 2025 zu decken. Legt man den
héheren Wert von 67,6 ha Nettobauflachen zugrunde, ergébe sich ein Bedarfsdeckungsgrad
von rd. 78%, der Flachenvorrat wiirde bis etwa 2022 reichen, bis 2025 ware die Entwicklung

weiterer rd. 15 ha gewerblicher Bauflachen nétig.

Diese Rechnung gibt allerdings nur bedingt ein realistisches Bild der Flachensituation. Aktu-
ell stehen nur rd. 14,5 ha zur Verfugung, von denen der gréftere Teil (11,3 ha) mit einer spe-



ziellen Zweckbestimmung, namlich einer Entwicklung als Buropark, versehen ist. Das derzeit
verfugbare Angebot belauft sich auf rd. 32.000 gm, reicht also nicht einmal zur Deckung des
Bedarfes fur ein Jahr. Die Engpasssituation kann erst mittelfristig ‘aufgeldst werden, auch
dann werden aber immer nur einzelne Gebiete zur Verflgung stehen.

Eine qualitative Einschdtzung der bestehenden und zukinftig aktivierbaren Standorte kann
dahingehend vorgenommen werden, dass der Uberwiegende Teil der Standorte in Lever-
kusen dem Typ ,Einfaches Gewerbegebiet / Logistikstandort” zuzuordnen ist. Héherwertige
Standorte und ,sortenreine” Gewerbegebiete sind hingegen nur vereinzelt vorzufinden. Hier-
zu sind derzeit nur die Schusterinsel, mit Abstrichen auch das Gebiet Fixheide-Ost, das
Handwerkerzentrum und der Standort Hornpottweg zu rechnen. Aller Voraussicht nach wer-
den sich auch die Bahnstadt Ost und der zweite Bauabschnitt des Innovationsparks Lever-
kusen zu solchen Standorten entwickeln.

Dieser nutzungsmaBigen Klassifikation entspricht im Allgemeinen auch das stadtebauliche
Erscheinungsbild. Die genannten Gebiete zeigen auch, dass eine stdrkere Homogenitat der
Nutzung sich positiv auf die stadtebauliche Qualitédt und damit auch auf die Wertigkeit des
Standortes auswirkt. Das Beispiel Schusterinsel zeigt dariiber hinaus, dass Qualitatsstandor-
te nicht nur angenommen werden, sondern ihre Qualitdt auch dber einen ldngeren Zeitraum
erhalten und damit Selbsterneuerungskrafte entwickeln kénnen, die in der Mehrzahl der be-
stehenden Gewerbegebiete nicht vorzufinden sind.

In der Summe allerdings muss das gesamte Standortspektrum von Leverkusen als ,unter
Wert“ angesehen werden. Standorte durchschnittlicher Qualitdt mit einem heterogenen
Branchenspektrum dominieren, Standorte mit einer besonderen Qualitdt bilden die Minder-
heit, gute Qualitdtsansatze in einzelnen Gebieten werden durch die ungeordnete Darstellung
einzelner Betriche entwertet. Dies entspricht nicht (mehr) den betrieblichen Standortanforde-
rungen.

Fir die zuklnftige Entwicklung heif3t das, dass neu zu entwickelnde Standorte bei ihrer Be-
siedlung eine starkere Qualitdtskomponente erhalten und in diesem Zusammenhang auch
eine starkere Selektion der anzusiedelnden Betriebsarten erfahren sollten. Dadurch wird der
Erhalt einmal geschaffener Qualititsniveaus erleichtert. Die Initierung von Standort- oder In-
teressensgemeinschaften und regelmaflige Gebietsgespréche kénnen darlber hinaus dazu
beitragen, dass ,trading-down-Prozesse” bereits im Entstehen erkannt und der Entwicklung
von Missstanden und Problemen im Gebiet rechtzeitig entgegengewirkt werden kann.

Entwicklungspotenziale der Standorte

Fur die zukiinftige Entwicklung ist davon auszugehen, dass die bestehenden Standorte nur
in begrenztem MaRe aufwertbar sind, so dass bei der zukiinftigen Entwicklung vor allem da-’
rauf zu achten ist, dass keine offenkundigen Missstdnde entstehen und brachfallende Fl&-
chen moglichst schnell und mdglichst vollstéandig wieder in Nutzung kommen. Lediglich bei
einzelnen Standorten (Schusterinsel, Fixheide-Ost, Bahnstadt Ost, Hornpottweg) ist starker

darauf zu achten, dass die bestehenden stadtebaulichen Qualitdten erhalten bleiben.



Neben diesen Bestandsgebieten gibt es Standorte mit rdumlichem Entwicklungspotenzial,
bei denen es sich lohnt, Uber eine Nutzung freigewordener bzw. bisher nicht besiedelter Fla-
chen eine stirkere Qualitdtskomponente zu betonen und Versuche zur Aufwertung der
Standorte zu unternehmen. Dies betrifft die Bereiche

*  Dynamit Nobel,

= Alte Feuerwache/TUV,

= Josefstralie/Eumuco,

= Innovationspark Leverkusen,
= Hitdorf-Nord / Hitdorf Nord Il.

Hinzu treten zwei zukinftig zu entwickelnde Standorte (Solinger Strale, Bahnstadt West),
bei denen die Maglichkeit besteht, bei einer grundsatzlich gewerblich geprégten Ausrichtung
qualitative hoherwertige und damit langfristig nutzungsstabile Standorte zu entwickeln.

SWOT-Analyse

Die SWOT-Analyse (Strenghts-Weaknesses-Opportunities-Threats) basiert auf den in den
vorstehenden Kapiteln getroffenen Aussagen zu den Rahmendbedingen in Leverkusen, der
Angebotssituation bezlglich gewerblich nutzbarer Bauflachen und des Burofléchenangebots.

Die entsprechenden Eigenschaften bzw. Faktoren sind in der SWOT-Analyse nach vier Ka-
tegorien gruppiert:

= Stirken (Strengths) beinhalten Faktoren, die entweder einen positiven Standortfaktor
fur Leverkusen darstellen oder ein zukunftsfahiges — stabilisierendes oder expansives
— Element der Wirtschaftsstruktur darstellen.

» Schwichen (Weaknesses) sind umgekehrt Gegebenheiten, die die wirtschaftliche
Entwicklung in Leverkusen beeintrachtigen oder im Standortwettbewerb einen Nach-
teil darstellen.

= Chancen (Opportunities) sind Eigenschaften, die gegenwértig noch keinen bedeu-
tenden Einfluss ausiiben, aber das Potenzial fur einen positiven Beitrag zur zukinfti-
gen wirtschaftlichen Entwicklung in Leverkusen leisten kénnen.

= Risiken (Threats) wiederum sind Gegebenheiten, die zukiinftig negative Effekte her-
vorrufen kénnen, bzw. die Moglichkeiten der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung
limitieren.

Die Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle dokumentiert. Es fallt auf, dass die Fakto-

ren, die sich auf die Wirtschaftsstruktur beziehen, Uberwiegend bei den Schwachen bzw. bei
den Risiken verortet sind. Die Lage- und im Wesentlichen auch die Infrastrukturfaktoren lie-
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gen hingegen (berwiegend .auf der positiven Seite und bilden eine wichtige Voraussetzung
flr zuk(inftige positive Entwicklungen.

Die Flachensituation ist in diesem Bewertungsspekirum eher auf der kritischen Seite. Zwar
finden sich hier auch eine Reihe von Potenzialen, die Ausgangslage ist aber eher auf der
Seite der Schwachen zu verorten und die grundsatzlich limitierten Moglichkeiten der Fla-
chenentwicklung stellen einen potenziellen Engpassfaktor dar. Ein ausreichendes Gewerbe-
flachenangebot ist aber existenzielle Voraussetzung oder umgekehrt limitierender Faktor fir
alle weiteren Malinahmen zur Forcierung des Strukturwandels in Leverkusen.

Starken (Strenghts)

Schwachen (Weaknesses)

Chempark als Standort mit spezielien
Qualitéten

Einzelne attraktive Gewerbestandorte
Entwicklung Dienstleistungssektor
Giinstige Buroflachenpreise
Standortzufriedenheit der Blronutzer
Lage im Raum (zwischen Ballungsrau-
men Dusseldorf und Kéln, Metropolregion
Rhein-Ruhr)

Anbindung Uber Regionalverkehr an Dis-
seldorf und Bahnverkehrsknotenpunkt
Kéln

Internationale Flughéfen Kdéln/Bonn und
Dusseldorf innerhalb von 30 Minuten er-
reichbar

Autobahnanschluss (jedoch hohe Ver-
kehrsbelastung Kélner Ring)

Chemie-Dominanz im Branchenspektrum
Geringe Reprasentanz anderer Bran-
chen

Bestenfalls durchschnittliche Qualitét der
meisten Gewerbestandorte

Kaum verfuigbare Flachen

Struktur des Buroflachenangebotes
((berwiegend kleine Flachen)

Keine Anbindung ans Fernverkehrsnetz
der Bahn (ICE/IC)

Hohe Belastung Uberregionales Ver-
kehrsnetz (Kélner Ring)

Derzeitige geringe Breitband-Kapazitéten
in Gewerbestandorten (DSL-Angebot Te-
lekom maximal 16 Mbit/s, Angebote an-
derer Anbister kaum vorhanden)

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

Entwicklungspotenzial Dynamit Nobel
Biropark IPL

. Expandierender Dienstleistungsbereich

Ginstige Grundstiicks- und Biroflachen-
preise im Vergleich zu Ké&ln

Projekt Neue Bahnstadt Opladen (NBSO)
Ausbau als Fachhochschulstandort

Eingeschranktes Wachstumspotenzial im
Bereich Chemie

Begrenzte Moglichkeiten zur Ausweisung
neuer Flachen

Konkurrenz zu benachbarten Stédten
(GE-Flachenangebote z.B. in Langenfeld
und Monheim)

Entwicklungsprojekte in Kéln (z.B: Mill-
heim 2020)
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Handlungsempfehlungen

Fur die zukinftige Gewerbeflachen- und Biroflachenpolitik in Leverkusen werden die folgen-
den Empfehlungen gegeben:

Entwicklung der Standorte Hitdorf-Nord Il und Solinger Strale: Beide Standorte sind fur
die kurz- bis mittelfristige Bedarfsdeckung von hoher Bedeutung und sollten daher mit Priori-
tat entwickelt werden.

Konzept fiir das ehemalige Eumuco-Geldnde JosefstraBe: Es handelt sich hier um brach-
liegende Flachen in zentraler Lage, die derzeit nur befristeten Nutzungen belegt sind. Mit
den Eigentimern sollte ein langfristiges Nutzungskonzept entwickelt werden.

Konzept zur Entwicklung des Dynamit-Nobel-Geldndes (novasep). Hier besteht eines
der gréBten Flachenpotenziale von Leverkusen, das einen GroBteil der zukiinfligen Nachfra-
ge aufnehmen kénnte. Mit der Aufnahme in den Flachenpool des Landes ist ein wesentlicher
Schritt zur Wiedernutzung getan.

Nutzung des Komplexes Alte Feuerwache/TUV' durch verdichteten Gewerbebau: Auf
dem Gelande kann eine hochwertige Weiterfiihrung des Handwerkerparkes realisiert wer-
den. Dies wird allerdings erst mittelfristig mdglich sein.

Gewerbliche Nutzung des nérdlichen IPL: Der IPL ist fir eine Nutzung als Bropark vor-
gesehen, hat aber qualitative Einschrénkungen und stellt Uberdies die einzige Flache dar, mit
der in den nachsten Jahren eine gewerbliche Nachfrage gedeckt werden kann. Eine konzep-
tionelle Umorientierung wére vorteilhaft.

Verzicht auf flichenextensive Neuansiedlungen: Die Moglichkeit fir gewerbliche Neu-
ausweisungen in Leverkusen sind begrenzt. Auf eine Ansiedlung von Nutzungen mit einer
geringen Beschéftigtendichte (Lagerfléchen, Logistikbetriebe) sollte daher zukinitg verzich-

tet werden.

Entwicklung von Kommunikationsstrukturen: Vor allem in den Bestandsgebieten sollten
regelmaBig Gesprache mit den anséssigen Betrieben gefuhrt werden, um MiRsténde und
Funktionsdefizite rechtzeitig zu erkennen und die Funktionsfahigkeit der Gebiete zu erhalten.

Langfristige Flichenentwicklung im Bereich Gewerbe: Uber den Prognosezeitraum 2025
hinaus wird die Entwicklung weiterer gewerblicher Baufldichen notwendig werden. Vorge-
schlagen wird dies fur folgende Bereiche:

e Edith-Weyde-Stralle;

e Hitdorf-Nord Il (nérdlich der Bestandsgebiete bis zur Langenfelder Strafle);

e Hitdorf-Siid (zwischen Ortsbereich Hitdorf und Yitzak-Rabin-Stralle).
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