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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 Buromarkt-
entwicklung in Leverkusen.

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

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

= eine Zusammenstellung des verfigbaren und entwickelbaren Angebotes sowie ein
Vergleich nach Quantitat und Qualitéat mit der zu erwartenden Nachfrage,

= eine Bestimmung, ob und in welchem MaRe bis zum Zieljahr zusétzliche Flachenan-
gebote bereitgestellt werden missen

vorgenommen, um hieraus Strategien fur die zukinftige Wirtschaftsentwicklung zu ent-
wickeln.

Die Berichte zur Gewerbeflachenentwicklung und zur Biroflachenentwicklung 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 Beschaftigten in Leverkusen, dem Regierungsbezirk Koéln und Nordrhein-
Westfalen, die von der Arbeitsagentur erhoben wurden. Die analysierte Datenreihe umfasst
die Jahre 2007 bis 2014, fur die Wirtschaftshauptgruppen und ausgewahlte Branchen wurde
die Analyse fir die Jahre 2003 bis 2014 vorgenommen.

Leverkusen ist im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen durch einen Uberdurchschnittichen An-
teil sowohl des Verarbeitenden Gewerbes als auch des Dienstleistungssektors gepragt. Die
Ubrigen 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%) erhoht
hat. Gewachsen ist ebenfalls der Anteil des Handels (von 11,7% auf 13,6%), wahrend das
Baugewerbe seine Bedeutung kaum veréndert hat und der Logistiksektor Anteile verloren
hat.

Im Verarbeitenden Gewerbe findet sich in fast allen Branchen ein Beschaftigungsrickgang,
der zwischen 2003 und 2014 zu einer Verringerung der Beschéaftigungszahlen von gut einem
Drittel fuhrt. Vor dem Hintergrund der Beschéaftigungsabnahmen 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 Beschaftigungszu-
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 Gberdurchschnittlich. Allerdings wird diese Entwick-
lung zumindest zum Teil durch Veranderungen im Verarbeitenden Gewerbe und die Ausglie-
derung bestimmter Tatigkeitsfelder bestimmt.

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. Dienstleistungstatigkeiten
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 zukinftigen Bedarfes an gewerblichen Bauflachen wurde durch Modell-
rechnungen in zwei Varianten sowie eine Fortschreibung der gewerblichen Flachenverkaufe
der Vergangenheit ermittelt. Fir die Modellrechnungen wurde das GIFPRO-Modell herange-
zogen; aul3er der Basisvariante kam eine Variante mit lokalspezifischen Werten zum Einsatz.

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

e GIFPRO-Standard: 54,4 ha,
e GIFPRO lokal: 50,6 ha,
e Fortschreibung der Flachenvergaben: 67,6 ha.

Es handelt sich jeweils um Nettobauflachen, die noch durch ErschlieBungsflachen erganzt
werden mussen. Mit einem entsprechenden Zuschlag von 25 v.H. ergeben sich die folgen-
den Bedarfswerte fir Bruttobauland:

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



Flachenangebot: Bestand und Potenzial an gewerblich nutzbaren Flachen in Lever-
kusen

Das Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen in Leverkusen ist gegenwartig sehr begrenzt.
Zum Stichtag 01.01.2015 verfiigte die Stadt Leverkusen Uber 32.596 gm gewerblich nutzba-
rer Flachen, weitere rd. 113.600 gm stehen Uber andere Besitzer zur Verfigung, wobei es
sich bei diesen Flachen fast ausschlie3lich um den Innovationspark Leverkusen handelt, der
nur fir einen begrenzten Nutzerkreis zur Verflgung steht.

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

e Hitdorf-Nord Il (83.135 gm),

e Solinger Straf3e (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/ErschlieBung oder Aufbereitung, Planungsrecht) erforderlich sind, so dass der
Zeitpunkt der Verfiigbarkeit dieser Flachen nicht exakt bestimmt werden kann.

Weitere 34.721 gm konnten als Brachflachen oder Leerstdnde in bestehenden Gebieten
identifiziert werden. Im Laufe des Prognosezeitraums werden dariber hinaus durch Verlage-
rungen Flachen freigesetzt, von denen 68.106 gm gewerblich wiedergenutzt werden kdnnen.

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

Verfugbarkeit GrolRe

(netto)
Kurzfristige Verfligbarkeit 146.236 gm
Mittelfristige Verflgbarkeit 281.497 gm
Brachflachen/ Leerstande 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, ergabe sich ein Bedarfsdeckungsgrad
von rd. 78%, der Flachenvorrat wirde bis etwa 2022 reichen, bis 2025 wére 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 Verfiigung, von denen der gréRere Teil (11,3 ha) mit einer spe-



ziellen Zweckbestimmung, namlich einer Entwicklung als Biropark, 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 Verfligung stehen.

Eine qualitative Einschatzung 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. H6herwertige
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 nutzungsmaRigen Klassifikation entspricht im Allgemeinen auch das stadtebauliche
Erscheinungsbild. Die genannten Gebiete zeigen auch, dass eine starkere Homogenitat der
Nutzung sich positiv auf die stédtebauliche Qualitdt 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 Uber einen langeren Zeitraum
erhalten und damit Selbsterneuerungskréafte entwickeln kdénnen, 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 Qualitat bilden die Minder-
heit, gute Qualitdtsansétze in einzelnen Gebieten werden durch die ungeordnete Darstellung
einzelner Betriebe entwertet. Dies entspricht nicht (mehr) den betrieblichen Standortanforde-
rungen.

Fur die zukinftige Entwicklung heif3t das, dass neu zu entwickelnde Standorte bei ihrer Be-
siedlung eine starkere Qualitadtskomponente erhalten und in diesem Zusammenhang auch
eine starkere Selektion der anzusiedelnden Betriebsarten erfahren sollten. Dadurch wird der
Erhalt einmal geschaffener Qualitatsniveaus erleichtert. Die Initierung von Standort- oder In-
teressensgemeinschaften und regelmafige Gebietsgesprache kdnnen 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

Fir die zukinftige Entwicklung ist davon auszugehen, dass die bestehenden Standorte nur
in begrenztem Mal3e aufwertbar sind, so dass bei der zukinftigen Entwicklung vor allem da-
rauf zu achten ist, dass keine offenkundigen Missstéande entstehen und brachfallende Fla-
chen madglichst schnell und madglichst vollstédndig 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 raumlichem Entwicklungspotenzial,
bei denen es sich lohnt, Gber eine Nutzung freigewordener bzw. bisher nicht besiedelter Fla-
chen eine starkere Qualitdtskomponente zu betonen und Versuche zur Aufwertung der
Standorte zu unternehmen. Dies betrifft die Bereiche

= Dynamit Nobel,

= Alte Feuerwache/TUV,

= JosefstralRe/Eumuco,

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

Hinzu treten zwei zukinftig zu entwickelnde Standorte (Solinger Straf’e, Bahnstadt West),
bei denen die Moglichkeit besteht, bei einer grundsatzlich gewerblich gepragten Ausrichtung
gualitative 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 Biroflachenangebots.

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

= Starken (Strengths) beinhalten Faktoren, die entweder einen positiven Standortfaktor

fur Leverkusen darstellen oder ein zukunftsfahiges — stabilisierendes oder expansives
— Element der Wirtschaftsstruktur darstellen.

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

= Chancen (Opportunities) sind Eigenschaften, die gegenwartig noch keinen bedeu-
tenden Einfluss ausiben, aber das Potenzial fir einen positiven Beitrag zur zukunfti-
gen wirtschaftlichen Entwicklung in Leverkusen leisten kénnen.

» Risiken (Threats) wiederum sind Gegebenheiten, die zukiinftig negative Effekte her-
vorrufen konnen, bzw. die Moglichkeiten der zukinftigen 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 uberwiegend auf der positiven Seite und bilden eine wichtige Voraussetzung
fur zukinftige positive Entwicklungen.

Die Flachensituation ist in diesem Bewertungsspektrum 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 grundséatzlich limitierten Mdglichkeiten der Fla-
chenentwicklung stellen einen potenziellen Engpassfaktor dar. Ein ausreichendes Gewerbe-
flachenangebot ist aber existenzielle Voraussetzung oder umgekehrt limitierender Faktor fir
alle weiteren Maflinahmen zur Forcierung des Strukturwandels in Leverkusen.

Starken (Strenghts)

Schwéchen (Weaknesses)

Chempark als Standort mit speziellen
Quialitaten

Einzelne attraktive Gewerbestandorte
Entwicklung Dienstleistungssektor
Gunstige Buroflachenpreise
Standortzufriedenheit der Bironutzer
Lage im Raum (zwischen Ballungsrau-
men Dusseldorf und Kdéln, Metropolregion
Rhein-Ruhr)

Anbindung Uber Regionalverkehr an Dus-
seldorf und Bahnverkehrsknotenpunkt
Kdln

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

Autobahnanschluss (jedoch hohe Ver-
kehrsbelastung Kolner Ring)

e Chemie-Dominanz im Branchenspektrum

e Geringe Reprasentanz anderer Bran-
chen

e Bestenfalls durchschnittliche Qualitat der
meisten Gewerbestandorte

e Kaum verfugbare Flachen

e Struktur des Biroflachenangebotes
(Uberwiegend kleine Flachen)

e Keine Anbindung ans Fernverkehrsnetz
der Bahn (ICE/IC)

e Hohe Belastung Uberregionales Ver-
kehrsnetz (Kolner Ring)

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

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

Entwicklungspotenzial Dynamit Nobel
Buropark IPL

Expandierender Dienstleistungsbereich
Glnstige Grundstiicks- und Biuroflachen-
preise im Vergleich zu Kdln

Projekt Neue Bahnstadt Opladen (NBSO)
Ausbau als Fachhochschulstandort

e Eingeschranktes Wachstumspotenzial im
Bereich Chemie

e Begrenzte Mdaglichkeiten zur Ausweisung
neuer Flachen

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

e Entwicklungsprojekte in Koin (z.B. Mul-
heim 2020)
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Handlungsempfehlungen

Fiur die zukinftige Gewerbeflachen- und Buroflachenpolitik in Leverkusen werden die folgen-
den Empfehlungen gegeben:

Entwicklung der Standorte Hitdorf-Nord Il und Solinger Straf3e: Beide Standorte sind fir

die kurz- bis mittelfristige Bedarfsdeckung von hoher Bedeutung und sollten daher mit Priori-
tat entwickelt werden.

Konzept fur das ehemalige Eumuco-Gelande JosefstralRe: 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-Gelandes (novasep). Hier besteht eines
der groRten Flachenpotenziale von Leverkusen, das einen Grof3teil der zukinftigen Nachfra-
ge aufnehmen kodnnte. 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 Geldnde kann eine hochwertige Weiterfihrung des Handwerkerparkes realisiert wer-
den. Dies wird allerdings erst mittelfristig maoglich sein.

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

Verzicht auf flachenextensive Neuansiedlungen: Die Maglichkeit fir gewerbliche Neu-
ausweisungen in Leverkusen sind begrenzt. Auf eine Ansiedlung von Nutzungen mit einer
geringen Beschaftigtendichte (Lagerflachen, Logistikbetriebe) sollte daher zukiinftg verzich-
tet werden.

Entwicklung von Kommunikationsstrukturen: Vor allem in den Bestandsgebieten sollten
regelméBig Gesprache mit den ansassigen Betrieben gefiihrt werden, um Mi3stande und
Funktionsdefizite rechtzeitig zu erkennen und die Funktionsfahigkeit der Gebiete zu erhalten.

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

e Edith-Weyde-Stralie;

e Hitdorf-Nord Il (nordlich der Bestandsgebiete bis zur Langenfelder Stral3e);

e Hitdorf-Stid (zwischen Ortsbereich Hitdorf und Yitzak-Rabin-Stral3e).
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1. Aufgabenstellung

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

Das Gutachten unterteilt sich in zwei Arbeitsphasen:

Die erste Arbeitsphase (Modul A) beinhaltete sowohl fir den Bereich der Gewerbeflachen als
auch fur den Bereich der Buroflachen

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

= eine Zusammenstellung des verfligbaren und entwickelbaren Angebotes sowie ein
Vergleich nach Quantitat und Qualitdt mit der zu erwartenden Nachfrage,

= eine Bestimmung, ob und in welchem MalRe bis zum Zeljahr zuséatzliche Flachenan-
gebote bereitgestellt werden miissen.

In einem zweiten Schritt (Modul B) sollen die Rahmenbedingungen der wirtschaftlichen Ent-
wicklung in Leverkusen sowie die Position der Stadt im regionalen Kontext analysiert wer-
den, um hieraus Strategien fur die zukunftige Wirtschaftsentwicklung aufzuzeigen.

Der hier vorgelegte Bericht zur Gewerbeflachenentwicklung fasst die Ergebnisse beider Mo-
dule zu einem gemeinsamen Bericht zusammen. Dabei stellen die Ergebnisse des Moduls B
die wirtschaftliche Basis und Entwicklung dar, vor deren Hintergrund die im Modul A ermittel-
te Flachennachfrage entsteht. Der Bericht zur Blromarktentwicklung wurde in einem separa-
ten Exemplar vorgelegt.

Der Bericht ist wie folgt aufgebaut:

Kapitel 2 stellt die Rahmenbedingungen der wirtschaftlichen Entwicklung in Lever-
kusen und die Analyse der Wirtschaftsstruktur in Leverkusen dar.

= Kapitel 3 enthalt die Ermittlung des gewerblichen Flachenbedarfes bis zum Jahr
2025 bzw. (in einer erganzenden Berechnung) bis zum Jahr 2030.

= Kapitel 4 enthdlt die Ermittlung des verfigbaren und aktivierbaren Gewerbeflachen-
angebotes, die Abschatzung der Bedarfsdeckung bis zum Jahr 2025 sowie eine qua-
litative Analyse des Gewerbeflachenbestandes und der entwickelbaren Flachen.

= Kapitel 5 stellt die SWOT-Analyse fur Leverkusen dar.

= Kapitel 6 fasst die Handlungsnotwendigkeiten fur die Gewerbeflachenentwicklung in
Leverkusen zusammen und stellt die MaRnahmenempfehlungen fir die zuklnftige
Gewerbeflachenflac henpolitik dar.
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2. Rahmenbedingungen

2.1 Leverkusen im raumlichen Umfeld

Die kreisfreie Stadt Leverkusen liegt in Nordrhein-Westfalen stdostlich von Dusseldorf und
unmittelbar nérdlich von Kéln im Bergischen Land. Die Stadt wird als Mittelzentrum im Regie-
rungsbezirk Kdln eingestuft.

Auf einer Flache von rd. 7.887 ha' leben zum Stichtag 31.12.2014 insgesamt 161.540 Ein-
Wohnerz, entsprechend wird Leverkusen als kleine Grof3stadt klassifiziert. Entgegen dem
Landestrend in Nordrhein-Westfalen hat es seit 2002 in Leverkusen ein leichtes Bevolke-
rungswachstum gegeben. Die Bevolkerungsvorausberechnung zeigt bis zum Jahr 2020
ebe3nfa||s einen leichten Anstieg, der sich auch bis 2030 in abgeschwachter Form fortsetzen
soll”.

Leverkusen entstand in den 1930er Jahren aus dem Zusammenschluss der ehemaligen
Stadt Wiesdorf und den Gemeinden Schlebusch, Steinblichel und Rheindorf. 1975 wurden
die ehemalige Kreisstadt Opladen, die Stadt Bergisch Neukirchen und der Monheimer Orts-
teil Hitdorf eingemeindet. Heute gliedert sich die Stadt Leverkusen in die drei Stadtbezirke
Wiesdorf (Leverkusen-Mitte), Opladen und Schlebusch und 13 Stadtteile. Diese Multipolarit&t
der Stadt drickt sich auch in der Verteilung der wirtschaftlichen Aktivitdten aus. So ist Opla-
den neben Wiesdorf der bedeutendste Standort fir Dienstleistungsunternehmen. Auch die
Lokalisierung der gewerblichen Standorte ist auf die frilhere Selbstandigkeit der Ortsteile zu-
rickzufihren.

Im Sitden von Wiesdorf befindet sich das Werksgelande der Bayer AG bzw. der durch die
Betreibergesellschaft Currenta gefilhrte CHEMPARK Leverkusen, der als Plattform fur zahl-
reiche CHEMPARK-Partner dient.

In Opladen war Uber Jahrzehnte das Ausbesserungswerk der Deutschen Bahn AG als grof3-
ter Arbeitgeber pragend fir die stadtebauliche und wirtschaftliche Entwicklung. Nach der
SchlieRung des Werks wird die rd. 60 ha groRe Brachflache seit 2008 durch die neue bahn-
stadt opladen GmbH entwickelt. Neben dem "Campus Leverkusen" als Erweiterung der
Fachhochschule Koéln entstehen hier Quartiere fir Wohnen und gewerbliche Nutzungen.

Verkehrliche Einbindung

Mit seiner Lage zwischen den Ballungsraumen Dusseldorf und Kdoln, den Bundesautobahnen
A1, A 3 und A 59, der Nahe zum Bahnknotenpunkt Koln sowie den internationalen Flugha-
fen Dusseldorf und Kdln/Bonn verfligt die Stadt Leverkusen Uber eine sehr gute regionale
und Uberregionale Verkehrsinfrastruktur.

! vgl. it.nrw Kommunalprofil Leverkusen 2014 (http://www.it.nrw.de/kommunalprofil/I05316. pdf)
2 Vgl. landesdatenbank.nrw.de; Stichtag 31.12.2014
3 vgl. it.nrw Kommunalprofil Leverkusen 2014 (http://www.it.nrw.de/kommunalprofil/I05316. pdf)
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Insbesondere die Anbindung an das Strallenverkehrsnetz ist hier von besonderer Bedeu-
tung. Mit dem Autobahnkreuz Leverkusen (A 1/A 3) und der A 59 auf dem Stadtgebiet mit
mehreren Anschlussstellen ist insgesamt eine sehr gute Erreichbarkeit mit direkten Anbin-
dungen an das Ruhrgebiet, nach Belgien, die Niederlande und den Frankfurter Raum gege-
ben. Durch die Kapazitatsengpasse und Kkontinuierlichen Baumaflinahmen auf dem Kolner
Ring wird die Erreichbarkeit Leverkusens von und nach Sidden zumindest wahrend der Ver-
kehrsspitzen deutlich beeintrachtigt. Kurz- bis mittelfristig stellt au3erdem die Teilsperrung
der Leverkusener Bricke der A 1 (fir Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von mehr als
3,5 t) und die sich daraus ergebenden Staus einen wesentlichen Engpass dar.

An den Bahnverkehr ist Leverkusen Uber den Regional- und S-Bahn-Verkehr angebunden.
Uber den benachbarten Bahnknotenpunkt Koéln besteht Anschluss an das Fernverkehrsnetz
der Bahn sowie an das europdische Hochgeschwindigkeitsnetz mit direkten Verbindungen
nach Paris, Brissel und Amsterdam. Im Nahverkehr sind wesentliche Verbesserungen mit
dem Start des Rhein-Ruhr-Express (RRX) ab Dezember 2018 mit einem vorgesehenen
Grundtakt von 15 Minuten zwischen Kdéln-Deutz und Dortmund zu erwarten.

Die Flughafen Dusseldorf und Koln/Bonn sind jeweils innerhalb von 30 Minuten zu erreichen.
Mit dem Rhein besteht fir den Chempark eine Wasserwegeanbindung. Darlber hinaus ste-
hen der Leverkusener Wirtschaft auch die Kdlner Rheinhafen in Niehl und Deutz zur Verfu-

gung.

Ein wichtiger Standortfaktor ist die Leistungsfahigkeit der Kommunikationsinfrastruktur, ins-
besondere in Bezug auf das Internet (vgl. Kap. 2.2.3). In Leverkusen ist beinahe flachende-
ckend der Standard DSL mit bis zu 16 Mbit/s verfigbar, der von vielen Unternehmen als
Mindestanforderung angesehen wird®. Die bevorzugten Ubertragungsgeschwindigkeiten von
VDSL 50 Mbit/s sind hingegen derzeit nur in Teilbereichen verfigbar und beschranken sich
vor allem auf die Wohnsiedlungsbereiche Wiesdorf, Opladen, Schlebusch und Hitdorf® sowie
benachbarte Gewerbegebiete. Insbesondere in verschiedenen Gewerbegebieten besteht in
diesem Bereich Nachholbedarf. In anderen Gebieten wiederum wird Uber bestimmte Anbie-
ter VDSL mit bis zu 400 Mbit/s angeboten.

Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Der Landesentwicklungsplan NRW enthalt Vorgaben fir die Regionalplanung in Form von
Zielen. Beziglich der regionalen und kommunalen Baulandversorgung wird deren Sicherstel-
lung gefordert, wobei der Innenentwicklung Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiraum
gegeben wird®,

vgl. hierzu Kap. 2.2.3

Die Analyse der verfligbaren Anschlussgeschwindigkeiten ist tiber die stichprobenhafte Abfrage von Adressen
in den Gewerbegebieten in Leverkusen erfolgt (vgl. Website Telekom Deutschland, VDSL-Ausbaustatus;
Website Unitymedia, Verfligbarkeit).

vgl. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 1995
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Weiterhin werden im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéin, Teilabschnitt Region Kaln,
Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (ASB/GIB) definiert. Demnach dienen
die GIB der Ansiedlung, dem Ausbau und der Bestandssicherung solcher gewerblicher Be-
triebe, die wegen ihres groRen Flachenbedarfs, ihrer Emission oder ihrer besonderen Stand-
ortanforderungen nicht in den allgemeinen Siedlungsbereichen integriert werden kénnen. Ei-
ne Darstellung von neuen GIB kommt vorrangig an Standorten in Frage, die sich durch gute
Standortgunst auszeichnen und in ein stadtebauliches Entwicklungskonzept eingebunden
sind, die maglichst in Kooperation der Gemeinden untereinander geplant werden und sich fir
eine interkommunale Zusammenarbeit eignen. Dartber hinaus kann wohnvertragliches Ge-
werbe in den parallel festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichen ausgewiesen werden.

Nach den Zelen des Regionalplans ist in den GIB die Ansiedlung oder wesentliche Erweite-
rung von Handelsbetrieben im Sinn von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung bauleitplane-
risch auszuschlieBen. Bevor neue gewerbliche Bauflachen bauleitplanerisch in Angriff ge-
nommen werden, haben die Gemeinden zu prifen, ob bereits Uber einen langeren Zeitraum
dargestellte unternehmensgebundene und daher nicht verfligbare Baulandreserven den ak-
tuellen Standortanforderungen der Unternehmen noch entsprechen und eine Entlassung aus
der Unternehmensbindung erreicht werden kann. Die Mobilisierung brachliegender und un-
genutzter Grundstiicke hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiraum’.

Somit unterliegt die kommunale Bauflachenausweisung der Koordination der Regionalpla-
nung, die durch Ausweisung von Siedlungsbereichen, auf welche sich die Siedlungstatigkeit
der Kommunen konzentrieren muss, eine kleinrAumige Steuerung vornimmt. Die durch die
Landesplanung festgelegten Bereiche fir flachenintensive GrofRvorhaben werden durch die
Regionalplanung konkretisiert und gebietsscharf ausgewiesen fir gewerbliche und industriel-
le Nutzungen sowie fir zweckgebundene Nutzungen. Die Regionalplanung nimmt auf diese
Weise hinsichtlich der Lage bzw. des Standortes der Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reiche Einfluss auf die zuklnftige Flachenentwicklung an raumordnerisch vertréaglichen
Standorten und gleichzeitig Uber den Umfang im Sinne einer MengensteuerungB.

2.2 Allgemeine Tendenzen der wirtschaftlichen Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung in einer Stadt oder einer Region wird in wesentlichem Male
von den grundlegenden Trends der wirtschaftlichen Entwicklung bzw. der strukturellen Ver-
anderungen der wirtschaftlichen Basis bestimmt. Es handelt sich dabei sowohl um Veréande-
rungen der auReren Rahmenbedingungen als auch um Veranderungen innerhalb der Wirt-
schaft, durch die die Art und Weise der gewerblichen Leistungserstellung modifiziert wird und
die Einfluss auf die langfristigen Entwicklungsperspektiven der deutschen Wirtschaft neh-
men.

Die konkrete Auspragung dieser gesamtwirtschaftlichen Trends ist von den rdumlichen Ge-
gebenheiten (Lage im Raum, Einbindung in Uberregionale Verkehrs- und Kommunikations-

! wvgl. Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Koln

8 wvgl. Zaspel, B. 2012: Gewerbeflachenentwicklung und Regionalplane
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netze, regionale Branchenstruktur) abhangig und wird von Entwicklungen und Entscheidun-
gen auf einzelbetrieblicher Ebene beeinflusst. Ergebnis sind verénderte Perspektiven der zu-
kiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung auf regionaler bzw. kommunaler Ebene, die sich auf
die Verteilung der wirtschaftlichen Aktivitditen im Raum und damit auf die Raum- und Sied-
lungsstruktur auswirken kénnen.

Der Einfluss der kommunalen Ebene sowohl auf diese Entwicklungstrends als auch auf die
Reaktion der Wirtschaftssubjekte auf diese Veranderungen ist begrenzt. Nichtsdestoweniger
ist die Kenntnis dieser Entwicklungstendenzen wichtig fUr die strategische Ausrichtung der
kommunalen Wirtschaftsférderungsaktivitdten, insbesondere fur die kommunale Gewerbefla-
chenpolitik als dem Bereich, in dem die Kommune die starksten Einflussmdglichkeiten auf
die lokale wirtschaftliche Entwicklung hat.

Die Entwicklung wird insbesondere von den folgenden Faktoren beeinflusst:

= der strukturelle Wandel in der Wirtschaft, gekennzeichnet vor allem durch die zuneh-
mende Tertidrisierung;

= der steigende Bedarf des Produzierenden Gewerbes an Dienstleistungen;

= technologische und organisatorische Veranderungen im Produzierenden Gewerbe
sowie der Einfluss der Informations- und Kommunikationstechnologien;

= zunehmende Internationalisierung der Produktion/Leistungserstellung und eine ge-
steigerte internationale Kapitalmobilitat;

= gesellschaftliche und soziale Veranderungen.

2.2.1  Strukturwandel und Tertidrisierung

Die deutlichste Auspragung des strukturellen Wandels ist zweifellos die Bedeutungszunah-
me des Dienstleistungssektors.

Die quantitative Bedeutung des Verarbeitenden Gewerbes nimmt bereits seit langer Zeit
Uber alle konjunkturellen Zyklen hinweg kontinuierlich ab. Lag 1984 der Anteil der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten im Dienstleistungssektor an allen sozialversicherungspflic h-
tig Beschaftigten erstmals bei Uber 50%, ist dieser Anteil bis 1998 auf 59,8% und bis 2013
auf 73,5% gestiegen. Das Verarbeitende Gewerbe stellt demgegentber nur noch 20,3% aller
Beschaftigten.

Dies gilt nicht nur in sektoraler Betrachtungsweise, d.h. bezogen auf die Branchen, sondern
auch in funktionaler Sicht, d.h. bezogen auf die real ausgeubten Tatigkeiten. Die Fertigungs-
berufe haben mit -15,2% zwischen 1990 und 1998 fast ebenso stark abgenommen wie die
Beschaftigung im Verarbeitenden Gewerbe generell. 1987 verrichteten 64,6% der Beschaf-
tigten Dienstleistungstatigkeiten, bis 1995 stieg ihr Anteil auf 69,3%°. In einzelnen Stadten in
Metropolregionen kann dieser Anteil bis zu 95% betragen. Innerhalb des Produzierenden

o Weidig, I., Sektoraler Strukturwandel und Beschéftigungsentwicklung. Die Arbeitslandschaft im Jahr 2010, in:
Informationen zur Raumentwicklung, 11-12/1999, S. 737ff.
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Gewerbes entfallt mittlerweile nur noch rd. ein Drittel aller Tatigkeiten auf die eigentliche
Herstellung und der Hauptteil auf die Erbringung von Dienstleistungen. Der gegeniiber ande-
ren Industriestaaten scheinbare Rickstand beim Strukturwandel zur Dienstleistungsgesell-
schaft ist daher in erster Linie ein statistisches Phanomen™.

Dementsprechend ist die Entwicklung der Dienstleistungen in der Summe durch eine starke
Dynamik geprégt, die in der Vergangenheit hohe Zuwéchse verzeichnete. Besonders starkes
Wachstum verzeichneten dabei die produktionsorientierten Dienstleistungen, wahrend sich
die haushaltsorientierten Dienstleistungen zwar langsamer, aber auf der Basis einer hohen
absoluten Beschaftigung entwickelten.

Uber die rein quantitativ geringer werdende Beschaftigung hinaus (bt das Verarbeitende
Gewerbe aber erheblichen Einfluss auf die Beschaftigungsentwicklung im Dienstleistungs-
sektor aus. Mit zunehmender Ausdifferenzierung der Produktion entsteht im Verarbeitenden
Gewerbe ein steigender Bedarf an Dienstleistungen, die in Form von Informationen in unter-
schiedlichen Phasen in den Produktionsprozess eingefiihrt werden. Beispiele hierfir sind In-
formationen Uber

= den technischen Fortschritt und die Verwendbarkeit neuer Entwicklungen auf der be-
trieblichen Ebene zur Verbesserung des Produktes bzw. des Produktionsprozesses;

= sich ausdifferenzierende rechtliche Vorgaben (Normen, Grenzwerte, Haftungsfélle)
und deren Anforderungen an die Ausgestaltung des Produktes bzw. die Rahmenbe-
dingungen seiner Verwendung;

= Veranderungen in sozialen bzw. gesellschaftlichen Bereich und deren Auswirkungen
auf die Ausgestaltung und Verwendbarkeit des jeweiligen Produktes™;

= Marktentwicklungen und Nachfrageverdnderungen.

Die genannten Dienstleistungen werden zwar in hohem Mafe innerhalb der Unternehmen
selbst erbracht, sie sind aber auch in unterschiedlichem MaRe auf ,Zulieferung” von auf3er-
halb des Unternehmens angewiesen. In der Summe ergibt sich hierdurch ein sehr vielfaltiges
Tatigkeitsfeld fur die Anbieter produktionsorientierter Dienstleistungen, deren Angebot wiede-
rum fur die Konkurrenzfahigkeit von Unternehmen des Produzierenden Gewerbes von exis-
tenzieller Bedeutung ist.

10 Deutsches Institut fir Wirtschaftsforschung (Hg.), Keine Dienstleistungsliicke in Deutschland, DIW -Wochen-
bericht 14/96, S. 221ff. Dies kann soweit gehen, dass Produktionsaktivitaten vollkommen aufgegeben werden
und der Betrieb sich zum Engineering-Unternehmen wandelt, das zwar statistisch nach wie vor unter ,Indu-
strie” fungiert, de facto aber nur noch Entwicklungs- und Beratungsleistungen erbringt und die Produktion von
anderen Unternehmen - und haufig auch an anderen Orten - vorgenommen wird.

1 Ein Beispiel hierfur kann der angeblich unter jungen Leuten zu beobachtende Trend sein, dass der Besitz ei-
nes Autos als Statussymbol vom Besitz des neuesten und leistungsféahigsten Smartphones abgeltst wird und
in der Folge auch ein Rickgang der Autoverkaufe in dieser Gruppe zu beobachten sei.
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In diesem Rahmen werden besonders hohe Erwartungen in spezielle Bereiche des Dienst-
leistungsgewerbes gesetzt, bei denen ein besonderer Einfluss auf die Entwicklung des Pro-
duzierenden Gewerbes erwartet, mdglicherweise auch nur erhofft oder vermutet wird. War
dies in den 90er Jahren unter dem Begriff “Multimedia” und zu Beginn dieses Jahrtausends
in der Internet-Wirtschaft verortet, wird derzeit in hohem MalRe auf die sog. “Kreativwirt-
schaft” gesetzt. Die Begriffe bleiben dabei ebenso vage definiert'?, wie der Einfluss dieser
Bereiche auf andere Wirtschaftsbereiche bzw. die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung
bisher eher durch Plausibilitaten gefolgert wird als empirisch belegt ist*.

Ungeachtet dessen, dass gerade auch aus der begriffichen Unbestimmtheit der jeweiligen
Trends bzw. Moden sich viele Hoffnungen, die an diese Entwicklungen geknipft waren, nicht
erfullt haben, bleiben doch vereinzelt neue Wirtschaftsbereiche, starker aber noch Verédnde-
rungen in bestehenden Wirtschaftsbereichen als Resultat. Beispiele sind aus dem Bereich
Multimedia als originare Entwicklung der Bereich der Computerspiele, wahrend indirekte Ef-
fekte eher im Bereich der Medienwirtschaft (Fernsehen, Kino, Musik) oder in der Werbung
entstanden sind. In der Internetwirtschaft sind ebenfalls eine Reihe neuer Unternehmen mit
neuartigen Leistungsangeboten entstanden, starker noch sind aber andere Branchen (z.B.
die Medienwirtschaft durch ,Entmaterialisierung“ der Produkte, aber vor allem Handel und
Logistikgewerbe) veréndert worden.

Dabei mussen die Effekte nicht unbedingt am Ort der Nachfrage entstehen; gerade die
Nachfrage nach produktionsorientierten Dienstleistungen ist sowohl auf der Anbieter- als
auch auf der Nachfragerseite durch Uberregionale Geschaftsbeziehungen gepragt™.

2.2.2 Internationalisierung der Wirtschaft und Kapitalmobilit&at

Die Internationalisierung der Wirtschaft und damit die Uberregionale bzw. internationale Mo-
bilitdt von Kapital ist ebenfalls eine seit langer Zeit ablaufende Entwicklung, hat aber in den
letzten Jahren durch eine Reihe von Ereignissen zusatzliche Impulse erhalten und scheint
dartber hinaus generell eine neue Qualitdt einzunehmen. Erste wesentliche Impulse waren
die zu Beginn der 90er Jahre relativ gleichzeitig auftretende Herstellung der deutschen Ein-
heit, die Schaffung des EU-Binnenmarktes und vor allem die politische und wirtschaftliche
Offnung Osteuropas, die sich in der Folge mit der Integration der osteuropaischen Staaten in
die EU und der Entwicklung und allmahlichen Ausweitung des gemeinsamen Wahrungsrau-

12 Zur Frage der Abgrenzung insbesondere der Kreatiwirtschaft vgl. v. Streit, A., Markte, Innovationen und Arbeit
in der Kultur- und Kreatiwvirtschaft, in: Bundesinstitut fir Bau, Stadt- und Raumforschung (Hg.), Kultur- und
Kreatiwvirtschatft in Stadt und Region, Bonn 0.J. S. 18ff. Es fallt auf, dass ein sehr groRer Teil der sog. Krea-
tiwvirtschaft durch die Zusammenfassung bereits bestehender Aktivitaten in anderen Branchen entsteht, so
dass das ,Neue* an der Kreatiwirtschaft eher die veradnderte Zuordnung ist.

13\ Streit., A. a.2.0.

14 Vgl. fur die Nachfrageseite Brake, K. / Bremm, H.J., Dienstleistungen und regionale Entwicklung, 0.0. 1993
und fur die Angebotsseite Strambach, S., Wissensintensive unternehmensorientierte Dienstleistungen: Netz-
werke und Interaktion, Miinster 1995, die beide belegen, dass ein wesentlicher Teil der Dienstleistungsnac h-
frage nicht im lokalen Umfeld, sondern Uberregional nachgefragt wird und umgekehrt auch die Anbieter h6-
herwertiger Dienstleistungstétigkeiten sich Gberregional orientieren.
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mes fortsetzten. Parallel dazu ist die Bildung vergleichbarer Gbernationaler Wirtschaftsraume
(NAFTA, MERCOSUR, ASEAN) in anderen Kontinenten zu nennen.

All diese Ereignisse haben sowohl die Optionen der Standortwahl als auch die Anlagemdg-
lichkeiten fur Kapital erheblich ausgeweitet. Damit ging auch eine Veranderung der Stand-
ortwertigkeiten in Deutschland einher.

Vor allem mit der Offnung Osteuropas wurden zu Beginn der 90er Jahre erhebliche Verande-
rungen der wirtschaftlichen Strukturen erwartet, da diesen Landern durch die Kombination
von Vorteilen der Entwicklungslander (geringere Lohnkosten) mit Vorteilen der Schwellen-
lander (vergleichsweise gut entwickelte Infrastruktur) und der Industrielander (gut ausgebil-
dete Arbeiterschaft) und vor allem mit einer bestechenden raumlichen Nahe zu den Absatz-
mérkten Westeuropas groRBe Entwicklungsmdglichkeiten vorhergesagt wurden®. Diese Eu-
phorie hat sich mittlerweile wieder gelegt, da die osteuropédischen Lander nicht nur mit erheb-
lichen Qualitéatsproblemen zu kdmpfen hatten, sondern auch und vor allem die unstabilen in-
stitutionellen Rahmenbedingungen (Politische Stabilitdt und Berechenbarkeit, widerspriichli-
che und spontane Veranderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen) von vielen Betrie-
ben beklagt wurden und teilweise auch wieder zu einem Ruckzug ausléndischer Investoren
gefuhrt haben. Viele dieser Probleme sind mit der Aufnahme dieser Lander in die EU und der
damit zwingend verbundenen Angleichung der rechtlichen Rahmenbedingungen geldst bzw.
entschéarft worden. Damit ergeben sich immer wieder Optionen der Verlagerung von Produk-
tionen an vermeintlich giinstigere Standorte'®. Eine langfristige und umfassende Entwicklung
hat sich bisher aber nur an Standorten mit einer industriellen Tradition durchgesetzt®’.

Viele Investoren haben sich von den vermeintlichen Vorteilen dieser Standorte blenden las-
sen. Das Fraunhofer-Institut fir Systemtechnik und Innovationsforschung hat in mehreren
Studien dargestellt, dass Auslandsverlagerungen von Produktionen nur in einem Teil der Fal-
le die Erwartungen erflllt haben, in vielen anderen Féllen aber die Overheadkosten deutlich
unterschatzt wurden. Dementsprechend sind auch Rickverlagerungen von Produktionen zu
beobachten; es wird berichtet, dass auf je drei Verlagerungen eine Rickverlagerung bzw. ei-
ne Neuverteilung der Aktivititen zwischen altem und neuem Standort kommt*®. Damit zeich-
nen sich Perspektiven einer Arbeitsteilung zwischen osteuropaischen und westdeutschen
Standorten ab, die im Prinzip zur Sicherung deutscher Standorte beitragen kénnen, dies je-
doch in der Regel um den Preis eines Verlustes einfacherer Tatigkeiten.

15 Hirsch-Kreinsen, H., Schulte, A., Einfihrung: Standortentscheidungen zwischen Globalisierung und Regionali-
sierung, in: Hirsch-Kreinsen, H., Schulte, A., Standortbindungen. Unternehmen zwischen Globalisierung und
Regionalisierung, Berlin 2000

16 Vgl. dazu beispielsweise die Verlagerung der Handyproduktion von Nokia von Bochum nach Ruménien.

7 bie erfolgreiche Neupositionierung der Marke Skoda kann hier als Beispiel dienen. Wesentlich hierfur war zwar
der Technologietransfer des VW-Konzerns, eine hohe Bedeutung hatte aber auch die industrielle Kompetenz
und Tradition Tschechiens, die vom industriellen Herzen Osterreich-Ungarns vor dem 1. Weltkrieg tber die
starke Stellung der Tschechoslowakei zwischen den Kriegen und im Ostblock und die damit verbundene Aus-
bildungstradition hat.

18 Kinkel, Steffen, Erfolgsfaktor Standortplanung, Heidelberg 2004
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Uber die Entwicklungen innerhalb Europas hinaus hat die Internationalisierung unter dem
Stichwort Globalisierung auch andere Bereiche der Welt erfasst und findet ihren Ausdruck in
der erwéhnten Bildung von Wirtschaftsblocken. Dieser Trend beinhaltet nicht nur die interna-
tionalen Verlagerungen der Produktionskapazitdten, sondern auch Verlagerungen von
Dienstleistungstatigkeiten, die vor allem durch den rasanten technischen Fortschritt der Te-
lekommunikationsméglichkeiten erleichtert worden sind'® und nicht zuletzt und als méglich-
erweise wichtigster Aspekt die zunehmende Abhangigkeit von internationalem Kapital und
dessen Anlagebedingungen und Renditeanforderungen in Relation zur Internationalisierung
der Finanzmarkte.

Die Auswirkungen dieser Entwicklungen liefen unter dem Stichwort ,shareholder value“ und
bezogen sich auf eine Steigerung des Unternehmensgewinns, verbunden mit einer héheren
Gewinnausschittung an die Kapitaleigner und insbesondere einer nachhaltigen Steigerung
des Borsenwertes. Im Kontext dieser Entwicklungen hat sich eine spezielle Erscheinung des
Kapitaleinsatzes entwickelt, die unter dem Stichwort “Heuschrecken” bekannt geworden ist.
Gegenstand dieser Entwicklungen ist der Ankauf tatsachlich oder vermeintlich unterbewerte-
ter Unternehmen und deren anschlielBende Restrukturierung, oftmals auch Aufteilung mit
dem Ziel des Wiederverkaufs, ggf. von Teilen des Unternehmens oder der Bdrsengang, so
dass mit vergleichsweise geringem Kapitaleinsatz ein enormer Gewinn mdglich ist. Die Kos-
ten fur diese Strategie werden den dbernommenen Unternehmen Uber Kredite aufgeladen,
so dass diese ihre Verwertung quasi selbst bezahlen mussen.

Damit entsteht auch Uber den hierdurch ausgelésten Kostendruck ein Einfluss der Kapitalge-
ber auf die Unternehmensstrategie hinsichtlich der Standortpolitik und der Lokalisierung (und
gof. Verlagerung) von Produktionen. Neben den Produktionskosten im engeren Sinne bilden
hierbei auch die allgemeinen finanziellen Rahmenbedingungen (z.B. Besteuerung) ein wich-
tiges Entscheidungskriterium. Entsprechend nimmt die Konkurrenz um mobiles Kapital mas-
siv zu. Hierdurch wird nicht nur das Neuansiedlungspotenzial in der Bundesrepublik deutlich
reduziert bzw. umgeleitet, auch auf bestehende Standorte sind Auswirkungen in Form der
Verlagerung einzelner Produktionsschritte zu erwarten. Vor allem die Neuansiedlung von Be-
trieben wird im Hinblick auf Produktionsstatten wahrscheinlich deutlich abnehmen bzw. sich
in andere Regionen verlagern, wahrend Distributions- und Servicezentren an Bedeutung zu-
nehmen werden.

Vergleichbare Entwicklungen finden sich auch im Dienstleistungssektor. Beglnstigt durch
technische Entwicklungen ist ein wichtiges Kennzeichen der Dienstleistungen, die ortliche
und zeitliche Ubereinstimmung von Erbringung und Verbrauch, zumindest teilweise auRer
Kraft gesetzt, wahrend andere Kriterien wie z.B. Kostenfaktoren an Bedeutung zunehmen.

Neben den Auswirkungen auf die Unternehmenspolitik ist vor allem die lokale Ebene auch in
einer zweiten Weise betroffen. Die Moglichkeit, Kapital zwischen Unternehmensstandorten in
mehreren Landern zu verschieben, fuhrt zu einer finanztechnischen Verschiebung von Ge-
winnen in La&nder mit einer niedrigen Steuerquote, wahrend die Unternehmensteile in L&n-

19 Beispiele hierfiir sind Call-Center an Billigstandorten oder Ansétze zum Lernen von Fremdsprachen per Inter-
net.
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dern mit einer hohen Steuerquote auf diese Weise nominell keine Gewinne machen. Hiervon
ist besonders die Bundesrepublik betroffen; erhebliche Ausfélle bei der Gewerbesteuer und
auch bei der Korperschaftssteuer sind die Folge. Insbesondere fur Stadte mit international
tatigen Unternehmen bedeutet dies Steuerausfélle in nicht unerheblicher Hohe, die auch bei
gut laufender Konjunktur die Einnahmeverbesserungen beschréanken.

2.2.3 Technologische Veranderungen im Produzierenden Gewerbe und im Dienst-
leistungssektor

Uber die Abnahme der Fertigungstatigkeiten und die Zunahme tertidrer Funktionen auch in
Industrieunternehmen finden im Produzierenden Gewerbe schon seit Mitte der 80er Jahre
Veranderungen statt, die, ausgehend von der zunehmenden Integration der Mikroelektronik
und der Entwicklung der computerunterstitzten, spater der computerintegrierten Fertigung
und seit neuestem der Entwicklung zur ,smarten Fabrik“®, nicht nur Veranderungen in der
Produktionstechnik sondern vor allem auch Veranderungen der Produktionsorganisation be-
inhalten. Innerhalb der einzelnen Entwicklungen lassen sich bestimmte Grundmuster erken-
nen, die sich unter den folgenden Stichworten zusammenfassen lassen:

= Beschleunigung, d.h. die Neuorganisation der Produktionsprozesse zur Reduzie-
rung von Leerlauf und der Effektivitatssteigerung mit dem Hauptziel einer Kostenre-
duzierung und einer schnelleren Reaktionsféhigkeit auf sich &ndernde Marktbedin-
gungen. Dies betrifft nicht nur die Produktion selbst, sondern auch die Betriebsorga-
nisation. Interessanter Nebeneffekt ist eine hohere Leistungsfahigkeit der vorhande-
nen Produktionsanlagen und damit eine Effizienzsteigerung auf gegebener Flache.

= Vertaktung d.h. eine Intensivierung der Verflechtungen zwischen Zulieferer und Ab-
nehmer durch produktionsgenaue Zulieferung, die hohe Anforderungen an die tech-
nische und zeitliche Zuverlassigkeit der Zulieferungen stellt. Raumliche Néhe ist da-
bei nicht zwingend erforderlich, hat jedoch Vorteile und wird zumindest teilweise ex-
plizit verlangt.

= Reduzierung und Intensivierung von Verflechtungen, d.h. die Reduzierung der
Lieferbeziehungen auf wenige Zulieferer bei gleichzeitiger Aufwertung einiger Zuliefe-
rer zu Systemlieferanten, deren Einbindung in Entwicklungsprozesse und Ubernahme
wesentlicher Aufgaben wie Konstruktion und Entwicklung, Qualitatssicherung, Lage-
rung und Disposition durch die Zulieferer bzw. spezialisierte Logistikunternehmen.

= GroRenbeschrankung, d.h. eine Reduktion der optimalen Grof3e einer Fabrik als
Folge bzw. Voraussetzung relativ hoherer Leistungsfahigkeit und grof3erer Flexibilitat.

In Folge dieser Entwicklungen wird das Produzierende Gewerbe kleiner, flexibler, damit
schneller reaktionsfahig auf Marktverdnderungen und erheblich leistungsfahiger. Damit ver-

20 Vgl. hierzu Hirsch-Kreinsen, H., Wandel von Produktionsarbeit — ,Industrie 4.0, Technische Universitat Dort-
mund, Lehrstuhl fur Wirtschafts- und Industriesoziologie, Soziologisches Arbeitspapier Nr. 38/2014, Dortmund
2014.
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bunden ist in der Regel auch eine Erhdhung der Flachenproduktivitdt, d.h. ein starkerer Out-
put bei gegebenen Anlagen. Dies beinhaltet, dass der Flachenbedarf fir Produktionsauswei-
tungen tendenziell sinken kann?'.

Damit ist auch ein Impuls zur Reduzierung der betrieblichen Mobilitdét gegeben, da innerhalb
bestehender Standorte Flachenreserven entstehen und Produktionsausweitungen am gege-
benen Standort durch Umbau bzw. Umorganisation mdoglich sind. Gleichzeitig ermdglicht
dies eine Rickverlagerung von Produktionen und die Aufgabe von Zweigstandorten, die in
frlheren Zeiten einer betrieblichen Expansion entstanden sind.

Die tendenziell flachensparenden Effekte dieser Entwicklungen setzen sich aber nur allmah-
lich durch. Voraussetzung hierfir ist ein ausreichend groRRer Spielraum zur Umstrukturierung
auf dem gegebenen Betriebsgelande, der mdglichst wenig durch flexibilititsbeschrankende
Faktoren, z.B. Rucksichtnahme auf stérungsempfindliche Umgebungsnutzungen, denkmal-
geschitzte Gebaude etc., beeintrachtigt wird. Umgekehrt stehen derartige Faktoren einer be-
trieblichen Neuorganisation entgegen und konnen im Einzelfall zu einer Aufgabe des Stan-
dortes fuhren.

Ein nicht unwichtiger Nebeneffekt ist eine Veranderung der Zeitstrukturen. Mit der Kapitalin-
tensitdt der Produktionsanlagen wéchst das Interesse an verlangerten Maschinenlaufzeiten.
Frihere Entwicklungen zur Verkirzung der individuellen Arbeitszeit bei gleichzeitiger Verlan-
gerung der Maschinenlaufzeiten sind mittlerweile von Tendenzen zu einer erneuten Verlan-
gerung der Arbeitszeiten Uberlagert. Damit verbunden ist der Einsatz von Arbeitszeitkonten,
die nicht nur einen flexiblen Einsatz des Arbeitskraftepotenzials, sondern auch Kostenredu-
zierungen tber den Fortfall von Uberstundenzuschlagen zur Folge hat. Hinzu tritt ein zu-
nehmender Einsatz von Leiharbeitskraften, die als betrieblicher Flexibilitatspuffer eingesetzt
werden und die Ansétze zu flexiblen Arbeitszeitmodellen abgeldst haben.

In rdumlicher Hinsicht bedeutet dies, dass Flache nicht nur durch Technik (d.h. leistungsfahi-
gere Produktionsanlagen), sondern auch durch Zeit (d.h. langere Ausnutzung der bestehen-
den Anlagen) ersetzt bzw. kompensiert werden kann. Die ohnehin durch die technische Ent-
wicklung gesteigerte Flachenproduktivitdt kann also durch zeitliche Modifikationen zusatzlich
forciert werden und zusétzliche (potenziell) flachensparende und mobilitdtsreduzierende Wir-
kungen entfalten.

Auf der anderen Seite wird durch die zeitintensivere Nutzung von Produktionsanlagen und
damit einer langeren Produktionszeit im Gewerbe die Vertraglichkeit des Gewerbes mit an-
deren Nutzungen, die durch UmweltschutzmalB3nahmen bzw. umweltfreundlichere Produkti-
onsverfahren gerade erst vergroRert werden konnte, wieder reduziert. Verantwortlich sind
hierfir neben der verlangerten Produktionszeit vor allem der Beschéftigten- und Lieferver-
kehr (just in time). Eine starkere Trennung von Wohn- und Gewerbegebieten durfte daher
zukunftig wieder bedeutsamer werden und wird auch von vielen Betrieben gefordert. Dies

21 Viele der in der Fachpresse zitierten Beispiele fir betriebliche Neuorganisationen sind daher auch dadurch ge-
kennzeichnet, dass durch die Neuorganisation der Produktion Flachen auf3er Funktion gesetzt werden.
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bedeutet allerdings auch eine reduzierte Entwicklungsfahigkeit integrierter Standorte zumin-
dest fur gewerbliche Nutzungen.

Auch im Dienstleistungssektor ist ein zunehmender Einfluss technologischer Verénderungen
auf die Entwicklung zu erkennen. Mit grollem Abstand vor allen anderen Faktoren kommt
dem Einfluss der Informations- und Kommunikationstechnologien hdchste Bedeutung zu, da
sie neue Arbeitsweisen in Vertrieb, Marketing und Service ermdglichen.

Die Wirkungen sind allerdings ambivalent: Auf der einen Seite ergeben sich in erheblichem
MaRRe neue Tatigkeitsfelder, beispielsweise in den Telekommunikationsbranchen selbst, der
Nutzung dieser Kommunikationswege fir das Angebot neuer Dienstleistungen (internet-
economy, Computer- und online-Spiele) sowie des Einsatzes dieser Infrastruktur zur Leis-
tungssteigerung in bestehenden Branchen (z.B. Datenversand im Druck-/Mediengewerbe).

Auf der anderen Seite ertffnet sich ein erhebliches Rationalisierungspotenzial, das sich vor
allem in traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors findet, indem z.B. vorher von den
Firmen erbrachte Leistungen auf den Kunden Ubertragen werden (z.B. Bankautomaten),
neue Vertriebs- und Servicewege unter Einsparung von Personal entwickelt werden (online-
banking) oder Produkte “entmaterialisiert” werden (ebook, Musik, Nachrichten). Betroffen
sind hiervor beispielsweise der Handel oder das Bankwesen, aber auch das Druck- und Me-
diengewerbe mit einer deutlichen Reduzierung der Auflage von Zeitungen oder Zeitschriften.

In der Summe treten die Vorteile neuer Technologien und deren Anwendung vor allem in den
Branchen in Erscheinung, die auf nicht oder nur begrenzt automatisierbaren Leistungen wie
Kreativitdt, Beratung oder Betreuung beruhen. Allerdings zeigen einige dieser Bereiche, z.B.
das Telekommunikationswesen, bereits die Kennzeichen reifer Markte, in denen es zur Kon-
solidierung und Konzentration auf der Anbieterseite kommt®* und damit zwangslaufig auch
Beschaftigungsreduzierungen eintreten werden.

Nur marginal betroffen sind von diesen Entwicklungen bestimmte nicht oder kaum automati-
sierbare haushaltsorientierte Dienstleistungen wie Betreuung und Pflege (Gesundheits- und
Sozialwesen), Gastronomie oder Unterhaltung/Animation. Diese Bereiche zeigen sich eher
resistent gegeniber Rationalisierungsbemiihungen, sind auf der anderen Seite aber auch
durch ein hohes Mal3 an prekaren Beschaftigungsverhaltnissen gepragt.

Der zunehmende Einsatz der Kommunikationstechnologien wiederum steigert die Anforde-
rungen an die technische Leistungsfahigkeit, die mit der gegebenen Infrastruktur nicht mehr
generell gewahrleistet ist. Damit kann ein bisher als ubiquitar und raumneutralisierend ange-
sehener Standortfaktor wieder zu einem Engpass werden® und erneut raumdifferenzierende

22 Siehe hierzu die vor kurzem wollzogene Fusion von E-plus und O2, die im E-Netz nur noch einen Anbieter ver-
bleiben lasst.

23 Fir viele Unternehmen reicht ein normales ISDN- oder DSL-Angebot langst nicht mehr aus (Zitat: “Im Internet
geht es hier zu wie auf einem Feldweg”). Umfragen in jlngster Zeit in verschiedenen Gemeinden in Sud-
deutschland haben ergeben, dass mittlerweile VDSL mit 16 mb/s als Mindeststandard angesehen wird, die
Mehrzahl der Betriebe aber Ubertragungswerte mit 50 mb/s bewvorzugt.
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Wirkung entfalten, indem die besser ausgebauten Verdichtungsraume Standortvorteile be-
kommen.

2.2.4  Generative Entwicklungen

Veranderungen der Bevolkerungsstruktur haben ebenfalls Einfluss auf die zukinftige wirt-
schaftliche Entwicklung. Hier sind in erster Linie eine Abnahme der Bevilkerung sowie eine
deutliche Verschiebung der Altersgruppen zu nennen.

Hinsichtlich der allgemeinen Bevdlkerungsentwicklung schwanken die Prognosen zwischen
einem Zuwachs der Bevolkerung bis 2020 und einem nachfolgenden Rickgang bis 2050 um
etwa 12 Mio. Einwohner?® und einem Bevolkerungsriickgang bereits bis zum Jahr 2020. Ur-
sache fir diese Entwicklung ist ein bereits seit langem bestehender und sich noch verstéar-
kender Sterbellberschuss, der durch Zuwanderungen nicht kompensiert werden kann. Dar-
Uber hinaus werden auch gravierende strukturelle Veradnderungen dahingehend erwartet,
dass dzig: Haushaltsgroen kleiner werden® und die Anteile der alteren Bevolkerungsgruppe
steigen™.

Mit einem steigenden Durchschnittsalter wird auch eine erhebliche Verédnderung der Alters-
struktur der Beschaftigten einhergehen. Auch die Zahl der Erwerbspersonen wird auf l&ngere
Sicht abnehmen.

Diese Entwicklungen werden bereits seit einiger Zeit in ihren Auswirkungen vor allem im
Hinblick auf die Funktionsfahigkeit der sozialen Sicherungssysteme, aber auch in Bezug auf
die Wohnungswirtschaft und die Auslastung der sozialen und technischen Infrastruktur inten-
siv diskutiert. Die wirtschaftlichen Effekte, die mit einer Abnahme der Bevélkerungszahl und
einer Veranderung der Altersstruktur verbunden sind, werden hingegen erst allmahlich wahr-
genommen. Derzeit lassen sich die mdglichen Auswirkungen wie folgt skizzieren:

= Nachfrageverhalten: Vor allem die Veréanderungen von Altersstruktur und Haus-
haltsgréBe werden Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten und insbesondere die
Nachfrage nach bestimmten Dienstleistungen haben. Offensichtlich ist dies bei einer
verstarkten Nachfrage nach Gesundheits- und Pflegeleistungen, aber auch von
haushaltsbezogenen Dienstleistungen (Reinigungsdienste, Gastronomie) bei Ein-
und Zwei-Personen-Haushalten.

» Kaufkraftverdnderung: Bei einem Bevolkerungsrickgang reduziert sich auch das
Kaufkraftvolumen und damit die generelle Nachfrage in einer Stadt oder einer Regi-

24 Statistisches Bundesamt Deutschland (Hg.). Bewlkerungsentwicklung Deutschland bis zum Jahr 2050,
http://www.statistik-bund.de/allg./d/veroe/d_bewvoe.htm

25 So wird der Anteil der 1- und 2-Personen-Haushalte bis zum Jahr 2020 von 69,5% auf 73,2% steigen, wahrend
der Anteil der 4-und-mehr-Personen-Haushalte von 15,9% auf 13,5 abnehmen wird.

26 Der Anteil der unter 20jahrigen wird um rd. 4 Prozentpunkte abnehmen, der Anteil der Uber 60jahrigen um
mehr als funf Prozentpunkte steigen. Reduktionen sind auch bei den unter 30jahrigen und bei den 30-
45jahrigen zu erwarten.
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on. Mittelfristig ist als weitere Folge eine Reduzierung des Einzelhandelsangebotes
und des haushaltsorientierten Dienstleistungsangebotes vor allem in gering besiedel-
ten Raumen zu erwarten, maoglicherweise auch verbunden mit gréf3eren Problemen

bei der Sicherung der Nahversorgung”.

= Verknappung von Arbeitskraften: Der Bevolkerungsrickgang und die Veranderung
der Altersstruktur gehen vor allem zu Lasten der Personen im erwerbsfahigen Alter.
In der Folge wird mit einer Verknappung vor allem qualifizierter Arbeitskréfte und
Auszubildender zu rechnen sein, der manche Regionen als Wirtschaftsstandort unat-
traktiv. machen kann. Mdglicherweise kann diese Entwicklung auch zusétzliche Im-
pulse fur die Verlagerung von Unternehmen oder Produktionen ins Ausland auslésen.

= Reduzierung von Unternehmen. Parallel zur Verknappung von Arbeitskraften wird
es zu erheblichen Nachfolgeproblemen vor allem bei kleinen inhabergefiihrten Be-
trieben kommen und eine grofRe Zahl von Betriebsschlielungen nach sich ziehen®.

Damit sind die wirtschaftlichen Auswirkungen ambivalent:

= Einerseits ergibt sich fur die Wirtschaft die Chance, neue Absatzmdglichkeiten fir
neue Produkte und neue Leistungsangebote zu erschlielen und bestehende Leis-
tungsangebote, z.B. an verédnderte Anforderungen alter Menschen, anzupassen. Ent-
sprechende Chancen werden sich vor allem in der Verbrauchsgiterindustrie und im
Dienstleistungssektor ergeben.

= Auf der anderen Seite stellt die Alterung der Gesellschaft auch eine Herausforderung
fur die Wirtschaft dar, indem sich die Personalrekrutierung - im Gegensatz zu bisheri-
gen Verhaltensweisen - starker auf altere Arbeithehmer oder auf die Forcierung der
Einwanderung konzentrieren muss?®.

= Umgekehrt kdnnen aber auch fir zuklnftige Standortverdnderungen von Betrieben
die Altersstruktur in einer Stadt oder einer Region und der Anteil jingerer Menschen
eine grolRere Rolle bei der Standortwahl spielen. Eine aktive Familienpolitik, die gro-
Res Gewicht auf die Vereinbarung von Familie und Beruf legt - und die damit die Ent-
scheidung fur Kinder leichter macht - kann damit eine groRe Bedeutung flr die lang-
fristige wirtschaftliche Attraktivitdt und Entwicklungsfahigkeit bekommen.
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Vgl. Hamburgisches WeltWirtschaftsinstitut / pricewaterhoues Coopers (Hg.), Deutschland 2030 — die Arbeits-
platze der Zukunft, Frankfurt 2014

Bei verschiedenen Umfragen zum Gewerbeflachenbedarf in den letzten Jahren konnte festgestellt werden,
dass die Antwortvorgabe ,Diese Umfrage ist fuir mich nicht von Belang, weil ich .... das Unternehmen in den
nachsten Jahren aus Altersgriinden aufgeben werde“ von bis zu 5% aller Antwortenden angekreuzt wurde.

Die seit kurzem laufende verstarkte Anwerbung von Arbeitnehmern und Auszubildenden aus européischen
Krisenlandern (Spanien, Portugal, Griechenland) ist auch unter dem Aspekt der Verknappung von Arbeitskraf-
ten zu sehen.



2.2.5 Perspektiven der zukinftigen Entwicklung

Fur die Zukunft ist davon auszugehen, dass sich die strukturelle Veranderung der Wirtschaft
in Form einer fortschreitenden sektoralen und funktionalen Tertidrisierung weiter fortsetzen
wird. Diese Entwicklung wird aber zumindest teilweise auch insofern durch Veranderungen in
der statistischen Zuordnung beeinflusst, als eine Neudefinition der betrieblichen Téatigkeits-
schwerpunkte oder eine Ausgrindung oder Auslagerung von Betriebsteilen zu statistischen
Neuzuordnungen fuhrt, ohne dass sich reale Veradnderungen in der Téatigkeit ergeben. Auch
die weiter fortschreitende technische Entwicklung trdgt durch ihre steigende Leistungsfahig-
keit und dem damit verbundenen Rationalisierungspotenzial zu einem weiteren Beschafti-
gungsrickgang bei.

Allerdings ist auch immer wieder zu beobachten, dass durch Technologiespriinge ganze, bis
dahin vielleicht sogar in ihrem Markt filhrende Unternehmen von der Entwicklung abgekop-
pelt werden und in Schwierigkeiten geraten. Uber die internationalen Verflechtungen koénnen
damit weltweite Auswirkungen auf die Standorte dieser Unternehmen entstehen>C. Dies kann

bei Verénderungen in Basistechnologien ganze Branchen betreffen®'.

Das Verarbeitende Gewerbe bleibt aber trotz einer statistisch zuriickgehenden Bedeutung
von grol3en Einfluss auf die Entwicklung der Gesamtwirtschaft, da Uber die weiter steigende
Nachfrage nach Dienstleistungen als “Zulieferung” fur den Produktionsprozess auch die
Entwicklung im Dienstleistungssektor zu einem erheblichen Teil vom Verarbeitenden Gewer-
be beeinflusst wird.

Die in den letzten Jahren aggressiv vorangetriebene Internationalisierung der Produktion
bzw. Leistungserstellung wird sich vermutlich mit reduzierter Geschwindigkeit fortsetzen.
Desillusionierungen Uber die realen Ersparnisse bei Produktionsverlagerungen werden er-
ganzt durch eine zunehmende Erkenntnis Uber lokale bzw. regionale Potenziale und Bindun-
gen und deren Bedeutung fir die Betriebsentwicklung. Die Chancen, Produktionen in
Deutschland zu halten bzw. sogar zurlickzuholen, dirften damit steigen.

Die internationale Kapitalverflechtung wird allerdings steigen und vielféaltiger werden: Zu den
bisher dominierenden Unternehmen aus Industrielandern treten in zunehmendem Maf3e Un-
ternehmen aus Schwellenlandern. Mit diesen Verflechtungen geht zum einen eine Lockerung
von Standortbindungen einher, zum anderen kénnen andere WertmaRstdbe bei Standortent-
scheidungen zur Geltung kommen.

30 Ein sehr aktuelles Beispiel hierfur ist die Firma Nokia, die zu Beginn des Jahrtausends noch fuhrender Anbieter
wvon Mobiltelefonen war, bei der Entwicklung von bedienungsfreundlichen Smartphones im Gefolge des IPad
aber den Anschluss an die Marktentwicklung verlor und mittlerweile die Mobilfunksparte an Microsoft verkauft
hat. Die Verlagerung der Mobiltelefonproduktion von Bochum nach Cluj/Ruménien hat diese Entwicklung auch
nicht aufhalten konnen; das Werk in Ruménien ist mittlerweile geschlossen. Vergleichbares ist ebenfalls beim
lange Zeit Marktzweiten Motorola (jetzt verkauft an Google) zu sehen.

81 Dies kann z.B. eine Folge der Entwicklung und des zunehmenden Einsatzes von Elektroautos sein. Bendtigen
die Hybridautos noch einen hoheren Aufwand bei der Synchronisation beider Motoren, fallen bei reinen Elek -
troautos komplette Bauelemente, z.B. das Getriebe, fort. Damit kdnnen ganze Bereiche der Zulieferindustrie
obsolet werden.
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Die Prognosen uber die Entwicklung des Dienstleistungssektors sind in den letzten Jahren
zurlickhaltender geworden. Es wird zwar nach wie vor nicht angezweifelt, dass sich der An-
teil der Dienstleistungstétigkeiten im Bundesdurchschnitt langfristig auf einen Wert von 80%
oder hoher entwickeln wird, dies wird jedoch eher auf Bedeutungsverschiebungen in Folge
eines Schrumpfens des sekundaren Sektors zurlickgefuhrt als auf hohe absolute Zuwéachse
im Dienstleistungsgewerbe. Betriebs- oder branchenbezogen wird es eine Beschéftigungs-
zunahme zwar nach wie vor geben, sie wird aber voraussichtlich durch negative Entwicklun-
gen in anderen Branchen saldiert.

Eine hohe absolute Zahl kann auch durch eine Zunahme von Teilzeitarbeit und geringfiigiger
Beschaftigung erreicht werden. Damit wird zwar die Zahl der Arbeitsplatze erhoht, das Ar-
beitsvolumen kann aber gleichbleiben oder sich sogar verringern.

Eine besonders dezidierte Position hinsichtlich der Beschéaftigungsentwicklung im Dienstleis-
tungssektor vertritt Thome, der das Rationalisierungspotenzial bei einem konsequenten Ein-
satz der Informations- und Kommunikationstechnologien auf 6.5 Millionen Arbeitsplatze ver-
anschlagtaz. Wenn dies auch eine Extremposition darstellt, bei der die Rationalisierungsmog-
lichkeiten bis zum letzten ausgelotet werden und sich in der Realitdt gerade wegen der ar-
beitsmarktpolitischen Auswirkungen nicht bzw. allenfalls sehr langfristig durchsetzen wird, so
verdeutlicht sie doch das Potenzial an Arbeitsplatzen, die zur Disposition gestellt werden
kénnen.

Thome identifiziert den Uberwiegenden Teil des Rationalisierungspotenzials in Bereichen, die
eher zu den traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors gehéren, wie der Handel,
das Kredit- und Versicherungsgewerbe oder der offentliche Sektor. Betroffen sind somit in
erster Linie haushaltsorientierte Dienstleistungen; unmittelbar personenbezogene Dienstleis-
tungen wie z.B. Bewirtung, Reinigung, Betreuungstatigkeiten werden sich hingegen weiterhin
positiv entwickeln. Auch die Beschéaftigung der produktionsorientierten Dienstleistungen, die
in der Vergangenheit besonders starke Zuwachse erzielt haben, wird voraussichtlich in Zu-
kunft weiter ansteigen. Dies betrifft insbesondere die héherwertigen produktionsorientierten
Dienstleistungen.

Bei den haushaltsorientierten Dienstleistungen wiederum stdf3t eine Expansion auf system-
bedingte Grenzen, die bereits in den 60er Jahren beschrieben wurden®®, Danach sind die
Arbeitskosten der entscheidende Kostenfaktor fiir haushaltsorientierte Dienstleistungen. Ho-
he Léhne in den entsprechenden Branchen fihren daher zwangslaufig zu hohen Preisen und
damit zu einer reduzierten Nachfrage (ggf. auch zu Substitution in Eigenleistung). Halt man
hingehen die L6hne niedrig, um die Nachfrage zu erhohen, fihrt dies dazu, dass eine zu-
nehmende Zahl vor Arbeitnehmern zu geringe L6hne erhalt, um sich die entsprechenden

32 Thome, R., Arbeit ohne Zukunft? Minchen 1997

33 Gershuny, J .1., Die Okonomie der nachindustriellen Gesellschaft, zit. nach: HauR ermann, H., Siebel, W.,
Dienstleistungsgesellschaften, Frankfurt 1995
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Dienstleistungen leisten zu kénnen®*. In diesem Bereich sind daher nur noch in begrenztem
MalRe Wachstumseffekte zu erwarten.

2.2.6  Raumliche Ausprégung und betriebliche Mobilitat

Die bisher feststellbaren oder potenziellen raumlichen Auswirkungen der beschriebenen
Entwicklungen sind unterschiedlich, Uberlagern sich teilweise, sind auch gegenlaufig und
kénnen sich aufheben oder neutralisieren. Eindeutige Muster sind noch nicht erkennbar, vie-
le Entwicklungen sind eher durch spezifische Firmenstrategien geprégt als dass sie als ein-
zelfallibergreifende oder allgemeingultige Tendenzen gelten kénnen.

Dennoch lassen sich zumindest naherungsweise Aussagen Uber rdumliche Wirkungen der
beschriebenen Entwicklungstendenzen machen. So ist festzustellen, dass die Tertidrisierung
der Wirtschaft zwar in allen Raumkategorien zu identifizieren ist, in den Agglomerationen je-
doch besonders stark verlauft. Haufig geht dies zu Lasten des Produzierenden Gewerbes in
diesen Raumen, das aufgrund der besseren Verwertbarkeit der Flachen durch andere Nut-
zungen verdrangt wird. Hiervon profitieren in erster Linie die Ballungsrandzonen als Zielraum
fir agglomerationsinterne Verlagerungen und der landliche Raum, letzterer in erster Linie
durch Verlagerung von Produktionen Uber den Ausbau bestehender Standorte. Nicht auszu-
schliel3en ist, dass die derzeit in vielen landlichen Raumen vorzufindenden niedrigeren Ar-
beitslosenquoten nicht zuletzt durch solche Produktionsverlagerungen bedingt sind.

Die Frage nach einer notwendigen réaumlichen Néhe von Produzenten und Zulieferern mit
entsprechenden Auswirkungen auf die betriebliche Mobilitaét - entweder mobilititshemmend
durch die Bindung an bestehende Kunden oder mobilitatsfordernd durch den Zwang, verla-
gernden Kunden zu folgen - lasst sich nicht eindeutig entscheiden. Strategien der weltweiten
Beschaffung stehen Ansatze zur Konzentration von Zulieferern in unmittelbarer raumlicher
Nahe gegenuber. Neue Produktionskonzepte verlangen zunachst nicht réaumliche Nahe,
sondern produktionsgerechte und taktgenaue Zulieferung, die nicht nur durch raumliche Na-
he, sondern auch durch zwischengeschaltete Logistikunternehmen erreicht werden kann.
Tendenzen einer erneuten Bildung von Betriebsagglomerationen sind zwar vorzufinden,
kénnen daher aber noch nicht verallgemeinert werden.

Zumindest ist jedoch eine potenziell groRere Standortunabhangigkeit von Betrieben und vor
allem von Produktionen festzustellen; vor allem die Veradnderungen in den exogenen Rah-
menbedingungen erh6éhen die Mdglichkeiten zur rdumlichen Mobilitat von Kapital und damit
den Freiheitsgrad bei der betrieblichen Standortwahl und der Verlagerung von Produktionen.

Standortentscheidungen wiederum fallen viel ofter als im Allgemeinen wahrgenommen. Ne-
ben der Neugrindung oder der Verlagerung von Betrieben stellen vor allem Ausbau oder
Schrumpfung eines Standortes auf Kosten anderer Standorte, daneben die Aufgabe eines
Standortes bzw. die SchlieBung eines Betriebes und schlieRlich auch die Ubernahme oder

3 Die seit einigen Jahren laufende Diskussion um Niedriglohne, der Einsatz von geringfugigen Beschéaftigungs-
verhaltnissen und die steigende Zahl von “Aufstockern”, d.h. Arbeitnehmern, die Lohne unterhalb der Sozialhil-
fesatze erhalten, sind ebenfalls Auspragungen einer solchen Entwicklung.
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der Verkauf einen bestehenden Betriebes / Betriebsteils wichtige Entscheidungsalternativen
dar. Bemerkenswert ist dabei, dass 25% der Standortentscheidungen die Aus-/Verlagerung
von Betriebsteilen und weitere 12% den Ausbau auf Kosten anderer Standorte beinhalten.
Hier zeigt sich auch ein erhebliches Potenzial an Mobilitdét von Produktionen innerhalb be-
stehender Standorte. Nimmt man die Erkenntnis hinzu, dass der Uberwiegende Teil eines
Zuwachses an Arbeitsplatzen aus dem Betriebsbestand kommt, so wird ein bisher unter-
schétzter Einflussfaktor der mdglichen wirtschaftlichen Entwicklung sichtbar>>.

Damit wird deutlich, dass sich die kommunale Wirtschaftsférderung auch weiterhin vor allem
auf den Bestand konzentrieren muss. Uber die kommunale Gewerbeflachenpolitik hinaus er-
geben sich damit weitere Handlungsfelder, wie z.B.

= die Grindungsforderung und die Sicherung der Nachfolge bei altersbedingten Be-
triebsaufgaben;

= der Technologietransfer aus Hochschulen und Forschungseinrichtungen in die Be-
triebe;

= Anstrengungen zur Weiterqualifikation des kommunalen und regionalen Arbeitskraf-
teangebotes (zunehmend wichtiger);

= die Intensivierung der Kommunikation sowohl zwischen Betrieben und Kommune als
auch zwischen den Unternehmen selbst;

= die Kommunikation des Wirtschaftsstandortes nach aul3en.

Die Gewerbeflachenpolitik bildet dabei eines der wichtigsten Handlungsfelder der kommuna-
len Wirtschaftsforderung, differenziert sich aber ebenfalls aus und muss beispielsweise Uber
die reine Flachenbereitstellung hinaus zielgruppenspezifische Angebote z.B. fir Existenz-
grunder, technologieorientierte oder dienstleistungsgepréagte Betriebe entwickeln. Neben
dem “klassischen” Verlagerer treten der ansassige konzernangehdrige Betrieb, dessen Ent-
wicklungsrdume es zu sichern gilt, um im Konzernverbund Investitionsentscheidungen zu-
gunsten des eigenen Standortes beeinflussen zu kénnen, sowie der Grunder, der zunéchst
nur kleine Flachen braucht, mittelfristig aber mdglicherweise stark wachsen wird, als Adres-
saten der Gewerbeflachenpolitik hinzu.

Die Politik der Betriebsansiedlung hingegen trifft nach wie vor auf eine eng begrenzte Klien-
tel bei gleichzeitig hoher Konkurrenz der Flachen- bzw. Standortanbieter. Erfolge sind daher
naturgemal begrenzt.

3 Grabow, B., Henckel, D., Hollbach-Grémig, B., Weiche Standortfaktoren. Schriften des Deutschen Instituts fur
Urbanistik, Band 89, Stuttgart/Berlin/KéIn 1995

30



2.3 Strukturanalyse: Beschaftigungsentwicklung in Leverkusen zwischen
2007 und 2014

Grundlage der folgenden Analyse bilden Daten zur Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in Leverkusen, dem Regierungsbezirk Koln und Nordrhein-Westfalen,
die von der Arbeitsagentur erhoben wurden. Die analysierte Datenreihe umfasst die Jahre
2007 bis 2014; fur die Wirtschaftshauptgruppen und ausgewahlte Branchen wurde die Ana-
lyse fur die Jahre 2003 bis 2014 vorgenommen. Eine entsprechende Zeitreihe fir alle Bran-
chen ist nicht méglich, weil die Anderung der Systematik der Wirtschaftszweige im Jahr 2008
(WZ 2008) erhebliche Umgruppierungen in der Zuordnung der Wirtschaftszweige und die
Schaffung neuer Hauptgruppen mit sich gebracht hat und die entsprechenden Daten nicht
mit den Daten der WZ 2003 kompatibel sind.

2.3.1 Gesamtbetrachtung

Leverkusen ist im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen durch einen (berdurchschnittichen An-
teil sowohl des Verarbeitenden Gewerbes als auch des Dienstleistungssektors gepragt. Die
Hauptgruppen Handel, Baugewerbe und Verkehr/Lagerei sind dagegen unterdurchschnittlich
vertreten. Im Vergleich zum Regierungsbezirk Koin wird die Uberdurchschnittliche Reprasen-
tanz des Verarbeitenden Gewerbes noch deutlicher gegeniiber einer unterdurchschnittlichen
Vertretung aller anderen Bereiche.

Abb. 1: Wirtschaftsstruktur Leverkusen 2014 im Vergleich

Nordrhein-Westfalen . 51,5

Regierungsbezirk Koln -_. 58,1

Leverkusen _ 53’3 1'3

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Landwirtschaft B Verarbeitendes Gewerbe ® Energie/Wasser
H Baugewerbe H Handel H Transport/Logistik
Dienstleistungen sonstgie Branchen

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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In der Entwicklung zwischen 2003 und 2014 haben sich allerdings in Leverkusen massive
Verschiebungen in der Wirtschaftsstruktur ergeben. So hat das Verarbeitende Gewerbe sei-
nen Anteil von 46,5% auf 23,2% halbiert, wéahrend der Dienstleistungssektor in dieser Zeit
seine Bedeutung fast gleichwertig von 30,9% auf 53,3% erhoht hat. Gewachsen ist ebenfalls
der Anteil des Handels (von 11,7% auf 13,6%), wahrend das Baugewerbe seine Bedeutung
kaum verandert hat und der Logistiksektor ebenfalls Anteile verloren hat.

Abb. 2:  Wirtschaftsstruktur Leverkusen - Vergleich 2003 und 2014

2014

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M Landwirtschaft M Verarbeitendes Gewerbe H Baugewerbe
M Handel M Verkehr m Dienstleistungen

= sonstige Branchen

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Diese Entwicklung ist auch mit entsprechenden Veranderungen der Beschéftigtenzahlen
einhergegangen, wobei die Nettobilanz der Gesamtbeschéaftigung mit +3.139 Beschaftigten
bzw. 5,4% positiv ist. Hinter dieser Gesamtsumme stehen Zunahmen in Baugewerbe, Han-
del, Dienstleistungen und in geringem Mal3e auch im Bereich Verkehr/Lagerei, wahrend das
Verarbeitende Gewerbe mit -7.245 Beschaftigten bzw. -33,8% erheblich an Beschéftigung
verliert. MengenmalRig wird dieser Verlust allein durch die Beschéaftigungszunahme im
Dienstleistungssektor Uberkompensiert.

Abb. 3: Beschaftigungsentwicklung in den Wirtschaftsbereichen 2007 - 2014 (absolut)

Verarbeitendes Gewerbe -7245 H
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Baugewerbe
Handel 1707
Verkehr/Lagerei . 41
Dienstleistungen | —8537

Insgesamt 31ﬁ
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Die Betrachtung im Zeitverlauf zeigt, dass die Beschaftigungsentwicklung in Leverkusen im
Vergleich zu Nordrhein-Westfalen und dem Regierungsbezirk Kdln unterdurchschnittlich ver-

lauft;

der allgemeine Abschwung ab 2003 féllt in Leverkusen deutlich starker aus und setzt

sich langer fort; am darauffolgenden Aufschwung nimmt Leverkusen zuné&chst nicht und ab

2009

nur unterdurchschnittlich teil.

Abb. 4: Beschaftigungsentwicklung in Leverkusen und Vergleichsraumen 2003 - 2014
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In der Entwicklung des Verarbeitenden Gewerbes zeigt sich ein massiver Beschéftigungs-
rickgang, der ausgehend von einem deutlich Uberdurchschnittichen Wert in 2003 bis 2014
zu einer Verringerung der Beschaftigungszahlen von gut einem Drittel fihrt. Vor allem zwi-
schen 2003 und 2004 ist ein massiver Einbruch festzustellen, der wahrscheinlich auf Um-
strukturierungen innerhalb der Chemischen Industrie zurlckzufUhren ist. Zwar geht die Be-
schéftigung auch in Nordrhein-Westfalen und im Regierungsbezirk Koln zuriick, der Rick-
gang fallt aber bei weitem nicht so deutlich aus. Insbesondere ab 2008 ist nur ein geringer
Ruckgang festzustellen, wahrend in Leverkusen nach einem kurzzeitigen Hoch zwischen
2006 und 2007, das aber auch auf statistische Effekte (Umstellung der Wirtschaftsstatistik)

Verarbeitendes Gewerbe

zurtckgefuhrt werden kann, weiterhin deutlich Beschéftigung abgebaut wird.

Abb.5: Beschaftigungsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe 2003 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Strukturell ist Leverkusen auch in 2014 von einer eindeutigen Dominanz der Chemischen In-
dustrie und einer begrenzten Vertretung anderer Branchen gepragt. Praktisch alle Branchen
auller der Chemie sind in Leverkusen unterdurchschnittlich vertreten. Allerdings kdnnen Uber
20% der Beschaftigten aufgrund von Datenschutzgrinden nicht bestimmten Branchen zuge-
ordnet werden.

Abb. 6: Branchenstruktur des Verarbeitenden Gewerbes 2014

Nordrhein-Westfalen I
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® Chemie B Gummi/Kunststoff m Glas/Keramik

B Metallerzeugung/-verarbeitung  m Metallwaren ® Maschinenbau
 Elektrizitat m Kfz-Bau Sonstiger Fahrzeugbau

m Reparatur/Installation

Quelle:. Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Gegeniiber 2003 haben sich allerdings erhebliche Verschiebungen vor allem zu Lasten der
Chemischen Industrie ergeben. Deren Anteilsverluste sind aber fast vollstandig auf die sons-
tigen Branchen Ubergegangen, wahrend die anderen Branchen in ihrer relativen Bedeutung
im Wesentlichen gleichgeblieben sind.

Abb. 7. Struktur des Verarbeitenden Gewerbesin Leverkusen 2003 und 2014

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

5,5

B Erndhrung/Tabak o Textil/Bekleidung H Holz

H Papier/Pappe m Verlag/Druck u Kokerei/Mineraldl

B Chemie B Gummi/Kunststoff m Glas/Keramik

B Metallerzeugung/-verarbeitung m Metallwaren = Maschinenbau
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Die Beschéftigungsentwicklung zeigt praktisch in allen Branchen mehr oder weniger deutli-
che Beschaftigungsverluste, mit der Chemischen Industrie (-6.052 Beschaftigte) in absoluten
Zahlen und dem Bereich Glas/Keramik (-63,2%) in prozentualen Werten an der Spitze. Zu-
nahmen haben lediglich der Maschinenbau und der Bereich Datenverarbeitung/Elektronik/
Optik zu verzeichnen, wobei die Zuwachse in absoluten Zahlen (+2 bzw. +16) marginal sind.

Abb. 8: Beschaftigungsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe 2007 - 2014 (prozentual)
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Glas/Keramik
Metallwaren
Elektronik/Optik

Maschinenbau

Sonstige Waren

-100

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

Innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes sind detailliertere Analysen nur fir einzelne Bran-
chen madglich. Kontinuierliche Zahlenreihen liegen nur fir die Bereiche Erndhrungsgewerbe
/Tabakverarbeitung, Holzgewerbe, Chemie, Gummi/Kunststoff, Glas/Keramik, Metallwaren
und Maschinenbau vor. Bei einer Reihe von Branchen werden die Beschéftigungszahlen aus
Datenschutzgr[]nden36 nicht oder nicht fur alle Jahre genannt; dies betrifft die Bereiche

e Textil/Bekleidung/Leder;

e Papier/Pappe;

e Pharmazeutisches Gewerbe;

e Metallerzeugung und -bearbeitung;

e Elektrische Ausristungen;

e Herstellung von Kraftfahrzeugen;

e Herstellung von sonstigen Fahrzeugen;
e Reparatur und Installation.

In diesen Branchen ist aber mit 1.474 Personen im Jahr 2003 und 3.257 Personen im Jahr
2014 (entsprechend 21,6% aller Beschéftigten des Verarbeitenden Gewerbes) eine nicht un-

%6 Die Branche enthalt weniger als drei Betriebe oder der dominierende Betrieb stellt mehr als 50% der Beschaf-
tigung.
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erhebliche Beschaftigung gegeben. Nennenswert ist hiervon vor allem der Kfz-Fahrzeugbau;
Zahlen werden nur fir die Jahre 2007 und 2008 genannt, fur diese Jahre werden aber im-
merhin 1.571 (2007) bzw. 1.479 (2008) Beschéftigte ausgewiesen. Hinzuweisen ist ebenfalls
auf das Verlags- und Druckgewerbe, das im Rahmen der Neuordnung der Wirtschaftszweige
2008 fast die Halfte seiner Beschéftigten an die neue Dienstleistungsbranche Information/
Kommunikation abgeben musste, sowie auf den erst ab 2007 separat gefuhrten Bereich der
Pharmazeutischen Industrie..

Betrachtet werden im Folgenden nur die Branchen mit Uber 100 Beschaéftigten; Das Holzge-
werbe, der Bereich Glas/Keramik/Steine und Erden, der Bereich Datenverarbeitung/ Elektro-
nik/Optik sowie der Sonstige Fahrzeugbau werden hier nicht dargestellt.

Im Bereich Ernahrungsgewerbe / Tabakverarbeitung (2003: 309 Beschéftigte; 2014: 182
Beschaftigte) verlauft die Beschaftigungsentwicklung zundchst negativ, nimmt danach zwi-
schen 2007 und 2009 um 55 Beschaftigte zu, baut dann aber deutlich Beschaftigung (-144
Beschéftigte) ab. Die Entwicklung verlauft deutlich negativer als im Land und im Regierungs-
bezirk.

Abb.9: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Ernédhrungsgewerbe/ Tabakverarbeitung 2003 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

39



In der Chemischen Industrie, die fur Leverkusen eine zentrale Bedeutung hat (2003:
24.046 Beschaftigte, 2014: 8.884 Beschaftigte), ist es zu aufRerordentlich starken Beschéfti-
gungsreduzierungen gekommen. Die Beschéftigtenzahl sank um rd. 63% (-15.162 Beschéf-
tigte), die Entwicklung verlief weit schlechter als im Land oder im Regierungsbezirk. Die star-
ken Einbriiche in einzelnen Jahren (2003/2004: -9.500 Beschéftigte; 2012/2013: -1.900 Be-
schéftigte) lassen vermuten, dass es sich dabei nicht nur um reine Beschaftigungsreduzie-
rungen, sondern auch um Produktionsverlagerungen in andere Werke oder um Verselbstan-
digungen von Teilbereichen und damit um ,statistische Auslagerungen“ handelt.

Abb. 10: Beschaftigungsentwicklung in der Chemischen Industrie 2007 - 2014%
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

87 Fir die Chemische Industrie wurde die Entwicklung erst ab 2007 dargestellt, weil ab diesem Zeitpunkt die bis
dahin zusammengefassten Branchen Chemie und Pharmazie getrennt wurden.
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Der Sektor Gummi- und Kunststoffverarbeitung ist mit rd. 1.600 Beschéftigten in 2003 und
812 Beschéftigten in 2014 ebenfalls eine vergleichsweise bedeutende Branche in Lever-
kusen. Die Entwicklung in Leverkusen ist allerdings von einem massiven Beschéftigungsein-
bruch mit einer Reduzierung der Beschaftigtenzahlen um ein Drittel (-390) von 2006 auf
2007 und einer nachfolgenden leichten weiteren Verminderung gekennzeichnet, wahrend im
Land und im Regierungsbezirk seit 2011 bzw. 2012 wieder Beschéftigung aufgebaut wird.

Abb. 11: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Gummi-/Kunststoffverarbeitung 2003 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Der Sektor Herstellung von Metallwaren ist in Leverkusen mit 511 Beschéftigten in 2003
und 234 Beschéftigten in 2014 eine Branche von mittlerer Bedeutung. Die Entwicklung verlief
ab 2003 bis 2007 zunéachst ricklaufig, danach deutlich Uberdurchschnittich mit einer stei-
genden Beschaftigtenzahl, die in 2012 (579 Beschaéftigte) sogar den Ausgangswert von 2003
Ubertraf. Zwischen 2012 und 2013 ist aber auch in dieser Branche ein scharfer Beschafti-
gungseinbruch (-325 Beschaéftigte) auf 40% des Vorjahreswertes zu verzeichnen.

Abb. 12: Beschaftigungsentwicklung im Wirtschaftsbereich Herstellung von Metallwaren 2003 - 2014
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Der Sektor Maschinenbau ist in Leverkusen mit 275 Beschaftigten in 2003 und 137 Be-
schaftigten in 2014 unterdurchschnittlich vertreten und weist zwischen 2003 und 2007 wie
viele andere Branchen im Verarbeitenden Gewerbe deutliche Beschaftigungsrickgange auf
(-146 Beschaftigte, -45%). Danach verlauft die Entwicklung stabil mit geringen Schwankun-
gen und liegt nun leicht unter dem Durchschnitt der Vergleichsraume.

Abb. 13: Beschaftigungsentwicklung im Sektor Maschinenbau 2003 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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2.3.3 Baugewerbe

Das Baugewerbe mit 2.708 Beschaftigten in 2003 und 2.569 Beschaftigten in 2014 entwi-
ckelt sich in Leverkusen zunéachst bis 2007 negativ und unterdurchschnittlich, legt dann aber
im Gegensatz zu den Vergleichsraumen an Beschaftigung zu und Ubertrifft in 2012 sogar
den Ausgangswert von 2003. Ab 2008 ist diese Entwicklung besser als im Land und im Re-
gierungsbezirk. Seit 2012 ist die Beschaftigung allerdings wieder (um insgesamt 235 Be-

schéftigte) ricklaufig.

Abb. 14: Beschaftigungsentwicklung im Baugewerbe 2003 - 2014
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Quelle. Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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2.3.4 Handel

Eine &hnliche Entwicklung lasst sich im Handel beobachten, wobei drei unterschiedliche
Phasen deutlich erkennbar sind. In der ersten Phase von 2003 bis 2006 (mit einer Beschéafti-
gung von 7.324 in 2003 und 7.107 in 2007) ist die Beschéftigungsentwicklung leicht ricklau-
fig, liegt damit aber grundséatzlich im Trend auch der Vergleichsraume. Zwischen 2006 und
2008 ist ein Beschéftigungseinbruch zu erkennen, ab 2009 erfolgt dann wieder ein deutlich
Uberdurchschnittlicher Beschéftigungsanstieg bis auf 8.540 Beschéftigten in 2012, der aller-
dings von einem Einbruch in 2013 auf 7.957 Beschaftigte und einem erneuten Anstieg in
2014 auf 8.295 Beschaftigte bestimmt ist. Die positive Entwicklung wird hier vor allem vom
GroBhandel verursacht, dessen Beschaftigung sich von 2009 auf 2010 fast verdoppelt
(+1.580 Beschaftigte); dies korrespondiert nur bedingt mit einem Beschaftigungsabbau in
anderen Branchen (Chemie -800), so dass die Beschaftigungsentwicklung nicht allein durch
statistische Umbuchungen zu erklaren ist. Der Einzelhandel hat zwischen 2007 und 2014
435 Arbeitsplatze hinzugewonnen.

Abb. 15: Beschaftigungsentwicklung im Handel 2003 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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2.3.5 Verkehr und Lagerei

Die Entwicklung dieses Sektors lasst sich erst ab 2007 verfolgen, da er nicht mit der vorher
bestehenden Kategorie ,Verkehr und Nachrichten® vergleichbar ist. In diesem Zeitraum
nimmt der Wirtschaftsbereich von 2.527 Beschéftigte (2007) auf 2.628 Beschéftigte (2014),
also nur um 42 Beschéftigte zu. Im Trend findet sich zwischen 2007 und 2009 zunachst eine
Uberdurchschnittliche Entwicklung und eine Beschéftigungszunahme; zwischen 2009 und
2012 kehrt sich diese Entwicklung mit einem Wechsel von Beschéftigungsabnahme und
Stagnation um. Insgesamt ist die Entwicklung unterdurchschnittlich.

Abb. 16: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Verkehr und Lagerei 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

2.3.6 Dienstleistungen

Auch im Dienstleistungssektor lasst sich die Entwicklung erst ab 2007 beobachten, da mit
der Umstellung der Wirtschaftssystematik zum einen Bereiche des Verarbeitenden Gewer-
bes und des Sektors Verkehr und Nachrichten dem Dienstleistungssektor zugeordnet wer-
den, zum anderen neue Branchen definiert werden und damit ein Systembruch in der Ent-
wicklung eintritt. Die Beschéaftigung dieses Bereiches belauft sich in 2007 auf 24.036 Be-
schaftigte und in 2014 auf 32.573 Beschaéftigte.
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Im Zeitraum ab 2007 entwickeln sich die Dienstleistungen linear positiv und deutlich Uber-
durchschnittlich im Verhéltnis zum Land und zum Regierungsbezirk. Allerdings wird diese
Entwicklung zumindest zum Teil durch Veradnderungen im Verarbeitenden Gewerbe und die
Ausgliederung bestimmter Tatigkeitsfelder, die in der statistischen Dokumentation vom Ver-
arbeitenden Gewerbe zum Dienstleistungssektor wechseln, bestimmt.

Abb. 17: Beschéaftigungsentwicklungim Dienstleistungssektor 2007 - 2014
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Strukturell weist der Dienstleistungssektor eine uberdurchschnittiche Bedeutung der Berei-
che ,Information/Kommunikation“ und ,Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen® auf. Deut-
lich unterreprasentiert sind die Sektoren ,Finanz- und Versicherungsdienstleistungen®, ,Of-
fentliche Verwaltung / Sozialversicherungen®, ,Erziehung und Unterricht® sowie die sonstigen
Dienstleistungen.

Abb. 18: Struktur des Dienstleistungssektorsim Leverkusen und Vergleichsraumen 2014
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Gesundheit/Soziales = Kunst/Unterhaltung/Erholung

m sonstige Dienstleistungen Private Haushalte

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Im Verhdltnis zu 2007 haben die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen ihren Anteil fast
verdoppelt. Anteilsgewinne hatten auch die freiberuflichen wirtschaftlichen Dienstleistungen
und das Gesundheitswesen. Alle anderen Branchen haben ihren Anteil reduziert, was aber
nicht allein auf Beschéftigungsrickgéange, sondern zu einem erheblichen MaRRe auf unter-
schiedlich starkes Wachstum der einzelnen Branchen (vor allem der sonstigen wirtschaftli-
chen Dienstleistungen) zurtickzufuhren ist.

Abb. 19: Struktur des Dienstleistungssektorsin Leverkusen 2003 und 2014
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m Offentliche Verwaltung m Erziehung/Unterricht
= Gesundheit/Soziales m Kunst/Unterhaltung/Erholung
m sonstige Dienstleistungen = Private Haushalte

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Die Beschéftigungsentwicklung zeigt in fast allen Sektoren Beschéftigungszunahmen, die mit
zwei Ausnahmen zumindest um oder Uber 10% liegen. Die Ausnahmen bilden die sonstigen
Dienstleistungen und der Bereich Kunst/Unterhaltung/Erholung, in denen ein Rickgang um
knapp 7% bzw. knapp 14% gegeben ist. Die starksten Zunahmen wiederum finden sich so-
wohl absolut als auch prozentual bei den Freiberuflichen Dienstleistungen (+1.273 Arbeits-
platze bzw. +38,9%) und bei den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (+3.658 Ar-
beitsplatze, +137,2%), wobei letztere Zunahme aber offenbar in erster Linie durch Auslage-
rungen aus der Chemischen Industrie entstanden ist.

Abb. 20: Beschaftigungsentwicklung im Dienstleistungssektor 2007 - 2014 (prozentual)
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Innerhalb des Dienstleistungssektors finden sich die folgenden Entwicklungen:
Das Gastgewerbe (2007: 1.343 Beschéftigte, 2014: 1.458 Beschéftigte) hat zwar in Lever-
kusen Beschaftigungszuwachse, entwickelt sich aber im Vergleich zum Land und zum Re-

gierungsbezirk unterdurchschnittlich.

Abb. 21: Beschaftigungsentwicklung im Gastgewerbe 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Bereich Information und Kommunikation (2007: 3.422 Beschaftigte, 2014: 3.842 Be-
schéftigte) entwickelt sich in Leverkusen diskontinuierlich. Verantwortlich hierfiir sind vor al-
lem die Teilbereiche Datentrager/Verlag/Rundfunk/Fernsehen und Informationsdienstleistun-
gen; wahrend der erste Teilbereich seine Beschaftigung um Uber 60% (-164 Beschaftigte)
reduziert, nehmen die Informationsdienstleistungen um 415 Arbeitsplatze (+13,5%) zu.

Abb. 22: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Information/ Kommunikation 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Der Sektor Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (2007: 1.151 Beschéftigte, 2014:
1.263 Beschéftigte), der sich in den Vergleichsrdumen eher stabil halt, weist in Leverkusen
ab 2009 einen starken Beschéftigungszuwachs auf (+170 Beschaftigte), der sich im Folgen-
den aber wieder etwas abschwécht.

Abb. 23: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Finanz-/Versicherungsdienstleistungen 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Bereich Grundsticks- und Wohnungswesen (2007: 361 Beschéftigte, 2013: 429 Be-
schéftigte) hat im Endeffekt zwar eine Uberdurchschnittliche Entwicklung, schwankt aber im
Zeitverlauf; einem Beschéftigungszuwachs zwischen 2009 und 2011 sowie erneut zwischen
2012 und 2014 stehen Rickgéange zwischen 2007 und 2008 sowie zwischen 2011 und 2012
gegenulber.

Abb. 24: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Grundstiicks-/ Wohnungswesen 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Die freiberuflichen wirtschaftlichen Dienstleistungen (2007: 3.274 Beschéftigte, 2014
4.547 Beschéftigte) expandieren zwischen 2008 und 2012 Uberdurchschnittlich, die Beschaf-
tigung geht zwischen 2012 und 2013 aber entgegen dem Trend zuriick, so das Leverkusen
zum Ende des Betrachtungszeitraums von den Vergleichsraumen eingeholt wird. In der
Summe ist ein Beschaftigungszuwachs von mehr als einem Drittel (+1.273 Arbeitsplatzen)
festzustellen, der aber zumindest zum Teil durch ,Umbuchungen® von der Chemischen In-
dustrie verursacht wird.

Abb. 25: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Freiberufliche wirtschaftliche Dienstleistungen
2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Bei den Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (2007: 2.665 Beschéftigte, 2014:
6.323 Beschéftigte) ist zwar eine deutlich Uberdurchschnittliche Entwicklung festzustellen,
die aber von zwei Wachstumsschiben von 2007 auf 2008 (+1.400) und von 2012 auf 2013
(+2.500) ausgelost wird. Dies geht einher mit deutlichen Beschaftigungsreduzierungen in der
Chemischen Industrie, die aber geringer ausfallen als die Beschéftigungszuwachse in den
Dienstleistungen. Die positive Entwicklung ist somit zwar teilweise, aber nicht vollstandig auf
strukturelle Veranderungen im Verarbeitenden Gewerbe zuriickzufiihren.

Abb. 26: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen 2007 - 2014

260%
240%
220%
200%
180%
160%
140%
120% w
100% -
80%
60% . : : : : : : .
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—o— Nordrhein-Westfalen —m— Regierungsbezirk Kéin Leverkusen

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

Der Bereich Gebietskorperschaften / Sozialversicherungen hat in Leverkusen vor allem
ab 2011 einen deutlichen und Uberdurchschnittichen Beschaftigungszuwachs um rd. 280
Beschatftigte.

Abb. 27: Beschéaftigungsentwicklung im Bereich Offentliche Verwaltung/ Sozialversicherungen 2007 -
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Der Bereich Erziehung und Unterricht (2007: 1.650 Beschaftigte, 2014: 1.936 Beschéftigte)
weist in Leverkusen zwar Beschéftigungszunahmen, aber trotzdem nur eine unterdurch-
schnittliche Entwicklung auf. Hier kann aber die Nahe zu Ko&ln und dessen Angebot dam p-
fend auf die Entwicklungsmdglichkeiten dieses Sektors wirken.

Abb. 28: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Erziehung/ Unterricht 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

Das Gesundheits- und Sozialwesen (2007: 6.275 Beschéftigte, 2014: 8.804 Beschétftigte)
ist generell eine Branche mit steigenden Beschaftigungszahlen. Diese Entwicklung findet
sich auch in Leverkusen; der Zuwachs betrégt Uber den Betrachtungszeitraum rd. 40% (rd.
2.500 Beschaéftigte), ist lange Zeit leicht Uberdurchschnittlich, liegt am Ende aber auf dem Ni-
veau der Vergleichsrdume.

Abb. 29: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Gesundheits-/ Sozialwesen 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur
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Der Bereich Kunst, Unterhaltung und Erholung (2007: 628 Beschéftigte, 2014: 577 Be-
schaftigte) hat zwischen 2008 und 2009 einen starken Beschéftigungseinbruch (-175 Be-
schéftigte bzw. -22%) von dem er sich im Folgenden trotz leichter Beschaftigungszuwéachse
nicht mehr erholt. Damit ist die Entwicklung deutlich unterdurchschnittlich. Auch in diesem
Sektor durfte die Nahe zu Kdln die Entwicklungsmdoglichkeiten beeintrachtigen.

Abb. 30: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Kunst/ Unterhaltung/ Erholung 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

56



Die sonstigen Dienstleistungen schlie3lich (2007: 1.345 Beschaéftigte, 2014: 1.252 Be-
schéftigte) haben in Leverkusen bis 2011 eine deutlich Uberdurchschnittliche Entwicklung
(+220 Beschaftigte bzw. +16%), danach erfolgt aber eine noch starkere Reduzierung um 311
Arbeitsplatze bzw. rd. 20%, so dass Leverkusen zum Ende des Betrachtungszeitraums so-
gar ein Defizit von 93 Arbeitsplatzen hat, wobei der negative Saldo durch eine Abnahme von
109 Arbeitsplatzen zwischen 2013 und 2014 verursacht wird.

Abb. 31: Beschaftigungsentwicklung im Bereich Sonstige Dienstleistungen 2007 - 2014
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

2.4 Portfolioanalyse

Die Portfolioanalyse ist ein wichtiges Instrument zur Einschatzung der wirtschaftlichen Situa-
tion einer Stadt. Wahrend die Grafiken zur Beschaftigungsentwicklung lediglich die Wachs-
tumsrate einer Wirtschaftsabteilung darstellen, bezieht die Portfolioanalyse auch andere Kri-
terien in die Beurteilung der lokalen Okonomie ein. Neben der Beschéftigtenzahl der einzel-
nen Wirtschaftsabteilungen, welche durch den Durchmesser der Kreise symbolisiert wird,
wird auch ihr jeweiliger Anteil an der Gesamtbeschéftigung und das Beschaftigungswachs-
tum im Vergleich zum durchschnittichen Wachstum aller Wirtschaftsabteilungen beriicksich-
tigt.

Im Portfolio-Diagramm zeigt die waagerechte X-Achse den durchschnittichen Anteil der
Wirtschaftsabteilungen an der Gesamtbeschaftigung, die senkrechte Y-Achse die durch-
schnittiche Wachstumsrate der Beschaftigungszahlen. Wirtschaftsabteilungen oberhalb der
X-Achse haben demnach ein Uberdurchschnittiches Wachstum aufzuweisen, diejenigen
rechts von der Y-Achse einen Uberdurchschnittichen Beschaftigungsanteil. Insgesamt wer-
den vier Quadranten gebildet, deren Bedeutung nachfolgend erlautert wird:

= Aufstieg (Aufsteiger): Der erste Quadrant befindet sich links oben im Portfolio-

Diagramm. Die Wirtschaftsabteilungen in diesem Quadranten haben zwar tUberdurch-
schnittich hohe Wachstumsraten, aber einen unterdurchschnittichen Anteil an der
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Gesamtbeschéftigung. Da sich die Unternehmen dieser Wirtschaftsabteilungen hau-
fig noch in der Grindungsphase befinden oder aus anderen Griinden nur eine gerin-
ge Grolke haben, werden kaum Arbeitskrafte oder Gewerbeflachen nachgefragt. Die
hohen Wachstumsraten fihren dazu, dass hohe Kapazitatsinvestitionen getatigt wer-
den. Rationalisierungsinvestitionen oder Ersatzinvestitionen spielen in diesem Ent-
wicklungsstadium noch eine geringe Rolle. Die Wirtschaftsabteilungen in diesem
Quadranten gelten als Aufsteiger, denen meist eine positive Entwicklung und eine
zunehmende Bedeutung fur die Gesamtwirtschaft der Stadt bevorsteht. Die Verande-
rung aufBerer Rahmenbedingungen kann allerdings auch zu einer negativen Entwick-
lung und dem ,Absturz” einer Abteilung in den vierten Quadranten fihren.

Hohepunkt (Stars): Die wichtigste Position fir die Wirtschaft einer Stadt nehmen die
Wirtschaftsabteilungen ein, die sich in dem Quadranten rechts oben befinden. Sie
haben sowohl einen Uberdurchschnittich hohen Anteil an der Gesamtbeschaftigung
als auch eine Uberdurchschnittiche Wachstumsrate. Da die Abteilungen in diesem
Quadranten in hohem MaRe Kapazitatsinvestitionen (allerdings auch schon Rationa-
lisierungsinvestitionen) tatigen sowie Gewerbeflachen und Arbeitskrafte nachfragen,
gehen von ihnen vielféaltige positive Impulse fur die Entwicklung einer Stadt aus. Die
Wirtschaftsabteilungen in diesem Quadranten befinden sich auf dem Hohepunkt ihres
Lebenszyklus.

Basis (Platzhirsche): Die Wirtschaftsabteilungen im dritten Quadranten, der sich
rechts unten befindet, haben einen Uberdurchschnittichen Anteil an der Gesamtbe-
schéftigung, ihre Wachstumsrate ist jedoch unterdurchschnittlich, in einigen Fallen
sogar negativ. Die Bedeutung dieser Abteilungen ist aufgrund ihres hohen Anteils an
der Gesamtwirtschaft hoch, eine positive Entwicklung der lokalen Okonomie kénnen
sie jedoch kaum (bzw. bei einer negative Entwicklungsrate gar nicht mehr) forcieren.
Es werden nur Rationalisierungs- und Ersatzinvestitionen getétigt, die Nachfrage
nach Arbeitskraften ist entsprechend gering und die Nachfrage nach Gewerbeflachen
konzentriert sich fast ausschliellich auf Arrondierungen. Die Abteilungen in diesem
Quadranten sind das Fundament der Gesamtwirtschaft. Negative Entwicklungsten-
denzen kodnnen zu umfangreichen Entlassungen und dem Abrutschen einer Wirt-
schaftsabteilung in den vierten Quadranten fihren (eine derartige Entwicklung nahm
Z.B. der Bergbau im Ruhrgebiet).

Absteiger: Die Wirtschaftsabteilungen, die sich im Quadranten links unten befinden,
haben einen unterdurchschnittlichen Anteil an der Gesamtbeschaftigung und eine un-
terdurchschnittiche Wachstumsrate, z.T. auch Schrumpfungen. Die Auswirkungen
dieser Abteilungen auf die Gesamtwirtschaft sind in der Regel negativ, Investitionen
werden allenfalls in Form von Ersatzinvestitionen getétigt, Aktivitdten auf dem Immo-
bilienmarkt beschranken sich auf Flachenfreisetzungen. Arbeitskrafte werden nicht
mehr nachgefragt, sondern vielmehr entlassen. Einige Betriebe haben den Grol3teil
der negativen Entwicklungen — insbesondere in Bezug auf den Beschaftigungsabbau
— bereits hinter sich, andere stehen erst am Anfang oder befinden sich mitten in die-
ser Entwicklung.



Das Portfolio zeigt den augenblicklichen Status der lokalen Okonomie. Veranderungen der
Rahmenbedingungen kdnnen Entlassungen oder Neueinstellungen in den verschiedenen
Wirtschaftsabteilungen bewirken und damit zu Anderungen der Wachstumsraten und der An-
teile an der Gesamtbeschaftigung fihren. Die Position einer Wirtschaftsabteilung im Portfolio
ist somit nicht statisch, sondern unterliegt standigen — wenn auch sehr langsamen — Veran-
derungen.

Portfolio Leverkusen

Das Portfolio der Gesamtwirtschaft zeigt hinsichtlich der Beschaftigungsanteile wenig Uber-
raschend das Verarbeitende Gewerbe im Basisquadranten und die Wirtschaftsbereiche
Handel und Dienstleistungen im Bereich der Stars. Baugewerbe sowie Verkehr und Lagerei
liegen zwar im Quadranten der Absteiger, allerdings mit einer Position fast im Zentrum der
Grafik, d.h. nah an den Durchschnittswerten.

Abb. 32: Portfolio Leverkusen Gesamtbeschéaftigung
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

Differenzierter sind die Portfolios zum Verarbeitenden Gewerbe und zum Dienstleistungssek-
tor. Das Portfolio des Verarbeitenden Gewerbes bietet allerdings ein eher deprimierendes
Bild. Deutlich erkennbar ist zunachst die Dominanz der Chemischen Industrie und die quanti-
tativ marginale Bedeutung aller anderen Branchen.

In der Verortung der Quadranten findet sich wenig Uberraschend die Chemische Industrie im
Basisquadranten (,Platzhirsch"); auch das Gummi- und Kunststoffgewerbe ist hier verortet.
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Im Bereich der Stars (Uberdurchschnittlicher Beschaftigungsanteil und Uberdurchschnittliches
Wachstum findet sich keine Branche, nur zwei Branchen (Datenverarbeitung/Elektronik/Optik
und Maschinenbau) sind im Quadranten der Aufsteiger zu finden. Die Uberwiegende Zahl der
Branchen ist bei den Absteigern lokalisiert.

Abb. 33: Portfolio Leverkusen Verarbeitendes Gewerbe
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

Im Dienstleistungssektor sieht das Bild freundlicher aus. Zum einen fallt auf, dass die rela-
tive Bedeutung der Branchen - erkennbar durch die GroRe der Punkte - starker nivelliert ist,
auch wenn bestimmte Bereiche deutlich als bedeutender erkennbar sind. Zum anderen fin-
det sich im Vergleich zum Verarbeitenden Gewerbe eine gréRere Verteilung der Branchen im
Diagramm.

Danach ist erkennbar, dass keine Branche den Aufsteigern zugerechnet werden kann. Dies
liegt daran, dass viele Branchen zwar ein Wachstum aufweisen, dies jedoch geringer ist als
das Wachstum des Dienstleistungssektors insgesamt. Daher finden sich diese Branchen
samtlich im Quadranten der Absteiger. Im Einzelnen sind dies

= das Gastgewerbe,
= die Finanz- und Versicherungsdienstleistungen,
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= die Offentliche Verwaltung,
= der Bereich Erziehung und Unterricht,
= das Grundsticks- und Wohnungswesen.

Beschaftigungsreduzierungen finden sich nur in zwei Branchen, dem Bereich Kunst/Unter-
haltung/Erholung und den sonstigen Dienstleistungen

Demgegentber finden sich drei Branchen im Bereich der Stars, namlich
= die freiberuflichen Dienstleistungen fir wirtschaftliche Zwecke,
= die sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen,

= das Gesundheits- und Sozialwesen.

Im Quadranten der Basis findet sich lediglich der Bereich Information und Kommunikation,
der ebenfalls ein unterdurchschnittiches Wachstum aufweist.

Abb. 34: Portfolio Leverkusen Dienstleistungssektor
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Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten der Arbeitsagentur

2.5 Zusammenfassung

Die Analyse der strukturellen Entwicklung zeigt in Leverkusen einen bereits seit langerem
anhaltenden massiven Strukturwandel, der mit erheblichen Beschéftigungs- und Anteilsver-
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lusten im Verarbeitenden Gewerbe und ebenso starken Zuwé&chsen im Dienstleistungssektor
einhergeht.

Dabei hat sich die funktionale Tertiarisierung (d.h. die real ausgetbten Tatigkeiten) in diesem
Zeitraum deutlich weniger verandert. Dies zeigt, dass die Entwicklung des tertidren Sektors
in den letzten Jahren in hohem MalRe von Auslagerungen und Verselbstandigungen im Ver-
arbeitenden Gewerbe bestimmt wurde; starke Beschaftigungsabnahmen im Verarbeitenden
Gewerbe sind zumindest teilweise zeitlich synchron mit starken Beschéftigungszunahmen im
Dienstleistungsgewerbe. Besonders deutlich ist diese Korrespondenz bei den Veranderun-
gen in der Chemischen Industrie; die Beschaftigungsverschiebungen sind zu einem wesent-
lichen Teil durch den Umbau des Bayer-/Lanxess-Konzerns und wahrscheinlich auch mit
damit einhergehenden Produktions- bzw. Tatigkeitsverschiebungen hervorgerufen und damit
lediglich ,statistische Umbuchungen®.

Deutlich wird auch, dass sich das Verarbeitende Gewerbe auf breiter Front in einem
Schrumpfungsprozess befindet. Vor dem Hintergrund der Beschaftigungsabnahmen in der
Chemischen Industrie, die trotz dieser Abnahmen mit einem Beschaftigungsanteil von knapp
63% nach wie vor eine dominierende Rolle spielt, fallen die Beschéftigungsverluste in den
anderen Branchen scheinbar nicht ins Gewicht; es féllt aber auf, dass nur zwei Branchen
Beschaftigungszuwachse haben, diese in absoluten Zahlen sehr gering ausfallen und dass
die Entwicklung in praktisch allen Branchen unterdurchschnittlich ist.

Des Weiteren fallt auf, dass auch in anderen Branchen die Entwicklung immer wieder durch
Entwicklungsbriiche, erkennbar in gréReren Beschéftigungsab- oder auch -zunahmen von
einem auf das andere Jahr, gepragt ist. Entsprechende Entwicklungen finden sich auf3er in
der Chemischen Industrie

= Im Bereich Gummi /Kunststoff (-500 Beschaftigte von 2006 auf 2007);

= Im Bereich Glas/Keramik (-70% von 2007 auf 2008);

= Im Bereich Herstellung von Metallwaren (-325 Beschéftigte, entsprechend einer Hal-
bierung der Beschéftigtenzahl, von 2012 auf 2013);

= Im Bereich Verlag/Datentrdger/Rundfunk/Fernsehen (-150 Beschaftigte von 2011 auf
2012);

= Im Kfz-Handel (-170 Beschaftigte von 2012 auf 2013);

= Im Bereich Sport/Unterhaltung/Erholung (-180 Beschéftigte von 2008 auf 2009);

aber auch als positive Entwicklung, z.B.

* Im GroRBhandel (+1.580 Beschaftigte von 2008 auf 2009);

= Im Kredit-/Versicherungsgewerbe (+170 Beschaftigte von 2009 auf 2010);

= bei den Freiberuflichen Dienstleistungen (+450 Beschéftigte von 2008 auf 2009, +550
Beschaftigte von 2010 auf 2011);

= Dbei den sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen (+2.500 Beschaftigte von 2012
auf 2013);

= im Gesundheits- und Sozialwesen (+670 Beschaftigte von 2008 auf 2009).
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Derartige Briche in der Beschaftigungsentwicklung deuten aul3er auf Verschiebungen zwi-
schen den Wirtschaftssektoren auf Betriebsverlagerungen bzw. —schlieBungen, bei einer po-
sitiven Entwicklung auch auf Betriebsneuansiedlungen hin. Vor allem im Verarbeitenden
Gewerbe finden sich in einer Reihe von Branchen derartige Ereignisse, die auf einen Struk-
turwandel Uber Veranderungen im Betriebsbestand hindeuten.

Die Analyse der langfristigen Entwicklungstrends lasst erwarten, dass sich dies weiter fort-
setzt. Dienstleistungstatigkeiten, vor allem wissensintensive Dienstleistungen, die sich in Le-
verkusen in den letzten Jahren besonders positiv entwickelt haben, werden an Bedeutung
zunehmen, in ihrer Entwicklung aber nach wie vor vom Bedarf an ,Zulieferung” des Verarbei-
tenden Gewerbes abhéangig sein. Dazu wird es weiterhin notwendig sein, die industrielle Ba-
sis in Leverkusen zu starken und die Abhangigkeit vom Bereich Chemie/Pharmazie zu lo-
ckern.

Die Handlungsmdéglichkeiten und Handlungserfordernisse der Wirtschaftsférderung in die-
sem Bereich sind vielfaltig und umfassen nicht nur das Angebot an Grundstiicken, sondern
auch Beratungsleistungen, Informationsvermittlung, Netzwerkentwicklung und andere Téatig-
keiten. Nach wie vor bleibt allerdings die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen, d.h. die Si-
cherung eines ausreichenden raumlichen Entwicklungsspielraums, die entscheidende, direkt
von der Kommune beeinflussbare und fir die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft exis-
tenzielle Voraussetzung.

Dabei sind die folgenden Rahmenbedingungen zu beachten:

= Die Notwendigkeit von Standortveranderungen nimmt zwar tendenziell ab, die
Standortoptionen werden aber vielféaltiger, rdumliche Bindungen verlieren an Kraft
und der kommunale Einfluss auf Standortentscheidungen sinkt.

= Die betrieblichen Reaktionszeiten auf Veranderungen der Rahmenbedingungen ver-
kirzen sich; die Kommunen kdnnen damit systembedingt nicht mithalten.

= Die Standortanforderungen des Gewerbes differenzieren sich aus, die Unvertraglich-
keit innerhalb des Gewerbes steigt.

Wesentlicher Faktor ist dabei eine schnelle Reaktionsfahigkeit der Kommune und die Mog-
lichkeit, unterschiedliche Standortanforderungen bedienen zu kénnen. Angesichts der unter-
schiedlichen Reaktionsgeschwindigkeiten von 6ffentlicher Hand und privater Wirtschaft be-
deutet dies, dass die Kommune bei der Flachenentwicklung ,in Vorleistung“ gehen muss, um
den notwendigen administrativen Vorlauf bei der Entwicklung gewerblicher Siedlungsflachen
zu kompensieren. Flachenentwicklung muss somit bereits im Vorlauf auf zukunftige Fl&-
chennachfrage geschehen, um beim Auftreten dieser Nachfrage sofort reagieren zu koénnen.
Im Hinblick auf die durchschnittiche Dauer der Flachenbereitstellung benétigt eine Kommu-
ne einen Flachenvorrat, der grundsatzlich ausreichen sollte, den zu erwartenden Bedarf fur 4
bis 5 Jahre zu decken. Dieser Vorrat muss auf3erdem hinsichtlich der Standortqualitaten dif-
ferenziert sein, d.h. sowohl Flachen flr den ,Normalnachfrager ohne besondere Anforde-
rungen an die Standortqualitat als auch Flachen flr Betriebe mit einem héheren Anspruch an
den Standort bereitstellen.
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Dies wird nicht fur alle Flachennachfrager méglich sein; angesichts der begrenzten Maglic h-
keiten der Flachenentwicklung in Leverkusen werden bestimmte Nachfrager vor allem grofRer
Flachen nicht mehr bedient werden kénnen. Hier kdme die regionale Komponente des Nach-
frageverhaltens zum Tragen; es ist wichtig, nachfragende Betriebe im regionalen Arbeits-
markt zu halten, dies muss aber nicht zwingend auf Leverkusener Stadtgebiet geschehen.
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3. Ermittlung des Bedarfes an gewerblichen Bauflachen

Zur Ermittlung der Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen gibt es grundséatzlich drei
Methoden:

= Eine umfassende schriftliche Befragung der Nachfrager von Gewerbeflachen (in
erster Linie Handwerk und Verarbeitendes Gewerbe, GrolRhandel und Verkehrsge-
werbe). Diese Vorgehensweise liefert im allgemeinen gute und differenzierte Ergeb-
nisse, ist aber zeit- und kostenaufwendig. Ein Nachteil dieser Methodik ist aul3erdem,
dass sie sich ausschliellich an die bereits ansassigen Betriebe richtet und damit Be-
darfsanmeldungen und Flachennachfragen von auf3erhalb nicht erfassen kann.

= Eine modelltheoretische Bedarfsberechnung, bei der der zu erwartende Flachen-
bedarf fir einen definierten Zeitraum auf der Basis der Beschaftigtenzahlen mittels
bestimmter Verlagerungs- bzw. Neuansiedlungsquoten berechnet wird. Vorteil des
Verfahrens ist der vergleichsweise geringe Arbeitsaufwand; Nachteil ist, dass Durch-
schnittswerte ermittelt werden, die im Zeitverlauf stark schwanken konnen. Allerdings
konnen die Parameter des Modells durch die Nutzung lokalspezifischer Werte an die
ortlichen Verhéltnisse angepasst werden, sofern entsprechende Daten auf lokaler
Ebene vorliegen.

= Eine Fortschreibung der Flachenverkaufe in einer Kommune unter Verwendung
eines Durchschnittswerts fir einen Vergangenheitszeitraum. Hierbei wird davon aus-
gegangen, dass sich die Flachenverkdufe in einer Kommune, von einzelnen spora-
disch auftretenden Ausrei3ern sehr grof3er Flachenverkdufe abgesehen, auf einem
vergleichsweise gleichmafigen Niveau bewegen und sich nur langsam verandern.
Nachteil dieser Methode ist, dass private Flachenverkédufe nur insoweit erfasst wer-
den, als ein Verkauf in Abstimmung mit der Kommune erfolgt; allerdings vollzieht sich
auf dem Gewerbeflachenmarkt die weitaus Uberwiegende Zahl der Verkaufe direkt
zwischen Nutzer und Kommune (bzw. private Verkadufe in Kenntnis, meist sogar
durch Vermittlung der Kommune), so dass die rein privaten Transaktionen in der
Mehrzahl der Kommunen vernachlassigt werden kdnnen.

In Leverkusen kamen nicht zuletzt aus Zeit- und Kostenaspekten die Modellrechnung in zwei
Varianten sowie die Fortschreibung der Flachenvergaben zum Einsatz.

3.1 Modelltheoretische Bedarfsberechnung

Das Modell zur Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose (GIFPRO) wurde 1980 im
Auftrag des Regierungsprasidenten Arnsberg entwickelt, um die seinerzeit regelméafRig auf-
tretenden Flacheniiberausweisungen auf ein realistisches MaR zuriickzufiihren®. Entspre-

38 Bauer, M., Bonny, H.W., Flachenbedarf fur Industrie und Gewerbe - Bedarfsrechnung nach GIFPRO, Dort-
mund 1986
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chend dieser Zelsetzung setzt das Modell nicht auf eine prognostizierte oder angestrebte
Entwicklung der Erwerbspersonenzahlen, sondern auf die real zu erwartende Nachfrage
nach gewerblichen Bauflachen.

3.1.1  Zur Methodik der Bedarfsprognose

Das Modell ist wie folgt konzipiert:

Der Bedarf an zusatzlichen gewerblichen Bauflachen resultiert vor allem aus der Nachfrage
mobiler Betriebe. Dabei ist zu differenzieren nach

= Neuansiedlungsbedarf (interkommunale Mobilitéat) inkl. Neugrindungen, d.h. Fla-
cheninanspruchnahme durch Betriebe, die von auf3erhalb in die Kommune zuwan-
dern bzw. neu gegrindet werden;

= Verlagerungsbedarf (intrakommunale Mobilitdt), d.h. die Flacheninanspruchnahme
durch Betriebe, die innerhalb einer Kommune ihren Standort wechseln.

Zentrales Element der Modellkonstruktion sind zwei Werte:

= Die Zahl der Arbeitsplatze, die in der Gemeinde verlagert bzw. neu angesiedelt wer-
den;
= Der Flachenbedarf je — verlagertem oder neu angesiedeltem — Arbeitsplatz.

Fur die Zahl der verlagerten und neu angesiedelten Arbeitsplatze werden bei der Modellent-
wicklung empirisch ermittelte Quoten verwendet, die auf die Beschéftigten in denjenigen
Wirtschaftsabteilungen bezogen werden, die in erster Linie Industrie- und Gewerbeflachen
beanspruchen. Die Beschaftigtenzahlen werden der Statistik der Bundesanstalt fir Arbeit
enthommen, in der die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erfasst sind.

Aufgrund des unterschiedlichen Mal3es, in dem die einzelnen Wirtschaftsabteilungen ge-
werbliche Bauflachen nachfragen, werden die Beschaftigten entsprechend ihrer Wirtschafts-
abteilung mit einer Standardquote gewichtet. Bei den Beschéftigten, die den Wirtschafts-
abteilungen "Verarbeitendes Gewerbe", "Baugewerbe" sowie ,Verkehr und Lagerei“ zuzu-
rechnen sind, kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechenden Unternehmen
nahezu ausschliellich Gewerbeflachen beanspruchen. Die Beschaftigten dieser Unterneh-
men gehen daher zu jeweils 100% in die weiteren Berechnungen mit ein. Im Handel werden
die Beschaftigten der Untergruppen GroRRhandel und Kfz-Handel beriicksichtigt. Im Allge-
meinen stellen diese Bereiche 50% aller Beschaftigten im Handel. Bei Vorliegen entspre-
chender Werte konnen auch die realen Beschéftigtenzahlen bericksichtigt werden®’. In ei-
ner Fortentwicklung des Modells wird aul3erdem der Dienstleistungssektor mit 10% der Be-
schaftigten einbezogen.

39 In der eigentlichen Modellkonzeption wurden noch die Wirtschaftsbereiche Handel, Verkehr und Nach-
richtenibermittlung mit jeweils 40% der Beschaftigten beriicksichtigt. Nach der Neuordnung der Systematik
der Wirtschaftszweige und vor allem der Aufteilung der Hauptbranchen Verkehr und Nachrichten mussten hier
Modifikationen in der Modellstruktur vorgenommen werden.
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In der Modellkonzeption wird fir die Ansiedlungsquote ein Wert von 0,15 Beschéftigten pro
100 gewerbeflachenbeanspruchende Personen und fir die Verlagerungsquote ein Wert
von 0,7 Beschéftigten pro 100 gewerbeflachenbeanspruchende Personen empfohlen.

Der Schritt von den mobilen (flachennachfragenden) Beschéftigten zur nachgefragten Flache
erfolgt Uber eine Flachenkennziffer, angegeben in gm pro Beschaftigten. Im Standardmo-
dell wird von einer durchschnittichen Flachenkennziffer von 225 gm/Beschéftigten ausge-
gangen®®. Dieser Wert kann, sofern entsprechende Werte auf regionaler Ebene vorliegen,
den drtlichen Gegebenheiten angepasst werden.

Aus der Multiplikation der mobilen (flachennachfragenden) Beschaftigten mit der Flachen-
kennziffer ergibt sich die zu erwartende Flacheninanspruchnahme aller gewerbeflachen-
relevanten Branchen pro Jahr. Diese Zahl wird als Durchschnittswert angesetzt und auf den
Prognosezeitraum hochgerechnet.

Im Modell beriicksichtigt wird auch, dass infolge von Betriebsverlagerungen, Betriebsstillle-
gungen, Produktionseinschrankungen etc. auch Freisetzungen von Industrie- und Gewerbe-
flachen vorkommen und diese Flachen zumindest teilweise flir eine neue gewerbliche Nut-
zung wieder verwendet werden konnen. Hierfir wird eine Freisetzungsquote verwendet, die
mit der Verlagerungsquote identisch ist. Da nicht davon ausgegangen werden kann, dass al-
le freigesetzten Flachen wieder einer gewerblich-industriellen Verwendung zugefiihrt werden
kénnen, wird auf der Basis entsprechender Erhebungsergebnisse eine Quote von 25% fir
gewerbliche Zwecke wiedernutzbarer Flachen zu Grunde gelegt*'.

Der entsprechende Wert wird bei der Bestimmung des Flachenangebotes und des eventuell
vorhandenen Fehlbedarfes an gewerblichen Bauflachen mit berlicksichtigt.

3.1.2 Modifikationen des Modells

Die notwendigerweise in den Modellannahmen getroffenen Vereinfachungen, insbesondere
die Verlagerungs- und Ansiedlungsquoten, aber auch die Bestimmung der gewerbeflachen-
relevanten Beschaftigten und die Flachenkennziffer, wurden in der Vergangenheit haufig als
zu stark nivellierend kritisiert. Eine grundsatzlich mogliche Anpassung an lokalspezifische
Gegebenheiten, die von den Modellannahmen abweichen, scheitert in der Regel aufgrund
fehlender Daten auf der lokalen Ebene. Dennoch hat es in den letzten Jahren Versuche ge-
geben, das Modell starker auszudifferenzieren und damit realitdtsndher zu machen.

40 vgl. Bauer/Bonny, a.a.O., S. 59

4 Die Ubrigen Flachen werden in der Regel von anderen Nutzungen (vor allem Wohnen, aber auch Einzelhandel,
Dienstleistungen oder 6ffentliche Nutzungen, vereinzelt auch Grunflachen) in Anspruch genommen.
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Eine Weiterentwicklung des Modells wurde in einem Gutachten von Prof. Dirk Vallée
(RWTH Aachen) vorgenommen*?. Die Modifikation setzt an den Indikatoren ,Gewer-
beflachenrelevanter Beschaftigter® und ,Flachenkennziffer* an und verwendet anstatt
des im allgemeinen verwendeten GIFPRO-Durchschnittswertes wirtschaftsgruppen-
spezifische Quoten und Kennziffern. Im Einzelnen werden angesetzt:

o fir das Verarbeitende Gewerbe und das Baugewerbe eine Quote von 100%
der Beschaftigten und eine Flachenkennziffer von 200 gm/Beschaftigten;

o fiur den GroRhandel eine Quote von 100% der Beschéftigten und eine Fl&-
chenkennziffer von 250 gm/Beschéftigten;

o fur das Verkehrsgewerbe eine Quote von 100% der Beschéftigten und eine
Flachenkennziffer von 300 gm/Beschaftigten;

o fur den Dienstleistungssektor eine Quote von 25% der Beschaftigten und
eine Flachenkennziffer von 50 gm/Beschaftigten.

Eine andere Modifikation wurde vom Deutschen Institut fir Urbanistik am Beispiel der
Stadt Potsdam entwickelt*>. In dieser Version werden die Unternehmen gemaR ihrer
Branchenzugehorigkeit zu insgesamt 8 Betriebsgruppen zusammengefasst und fiir
diese Gruppen jeweils ein spezifischer arbeitsplatzbezogener Flachenbedarf be-
stimmt. Dieser Vorgehensweise liegt die Uberlegung zugrunde, dass in bestimmten
Branchen (z.B. Logistik, Grof3handel) der Flachenbedarf je Beschaftigten hoher ist als
z.B. im Dienstleistungssektor oder im Handwerk, mit einer differenzierten Betrach-
tungsweise der nivellierende Aspekt des GIFPRO-Standardmodells vermieden und
lokale Besonderheiten der Branchenstruktur besser bertcksichtigt werden koénnen.
Darlber hinaus wird fur expansive Branchen eine Trendfortschreibung der Beschéafti-
gungsentwicklung vorgenommen und in das Modell integriert.

SchlieBlich besteht die Mdglichkeit, das Modell durch die Verwendung lokalspezifi-
scher Werte fur die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten und/oder die Flachen-
kennziffer realitdtsnaher zu gestalten. Dies setzt jedoch voraus, dass entsprechende
Werte auf lokaler Ebene existieren bzw. im Rahmen einer Flachenbedarfsanalyse
ermittelt werden kdnnen.

42 Vgl. Vallée, D., Witte, A., Brandt, T., Bischof, T., Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von Allgemeinen

Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalplanen, Ab-
schlussbericht, Aachen Dezember 2012

43 Vgl. Zwicker-Schwarm, D., Stadtentwicklungskonzepte fir Gewerbeflachen, difu-Impulse 4/2010, Berlin 2010
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3.2 Modellrechnungen fiir Leverkusen
Von den dargestellten Modellvarianten kamen in Leverkusen zwei Versionen zum Einsatz **:
= Das GIFPRO-Standardmodell als Basisberechnung.

= Eine Variante mit lokalspezifischen Daten, bei der aus Daten der Wirtschaftsforde-
rung lokalspezifische Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten und spezifische Fla-
chenkennziffern ermittelt wurden. Darlber hinaus wurde in Anlehnung an das Modell
des Deutschen Instituts fiir Urbanistik eine Differenzierung nach verschiedenen Be-
triebsgruppen vorgenommen.

Erganzend wurde, basierend auf den Daten der Wirtschaftsférderungsgesellschaft Lever-
kusen, eine Fortschreibung der Flachenvergaben der Jahre 2006 bis 2013 vorgenommen.

3.2.1 GIFPRO-Standardmodell

Das GIFPRO-Standardmodell ergibt fur Leverkusen die folgenden Ergebnisse:

Basierend auf der Statistik der Arbeitsagentur existieren in Leverkusen zum Stichtag 30.
06.2014 insgesamt 27.113 gewerbeflachenrelevante Beschaéftigte. Diese Zahl setzt sich

Zusammen aus

= 14.211 Beschéftigten im Verarbeitenden Gewerbe (100% der in diesem Bereich Be-

schéftigten),
= 2.569 Beschéftigten im Baugewerbe (100% der in diesem Bereich Beschaftigten),

= 4.448 Beschaftigten im Bereichen Handel (40% der in diesem Bereich Beschaftigten),
= 2.628 Beschaftigten im Bereich Verkehr und Lagerei (100% der in diesen Bereichen

Beschatftigten),
= 3.257 Beschaftigten im Dienstleistungssektor (10% der in diesem Bereich Beschaftig-

ten).

Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden gemal dem GIFPRO-Modell mit 0,7 je
100 Beschaftigten (Verlagerungen) und 0,15 je 100 Beschaftigten (Ansiedlungen) angesetzt.
Damit ergeben sich pro Jahr insgesamt 220 mobile und flachenrelevante Arbeitsplatze, da-
von

= 181 Arbeitsplatze durch Verlagerungen,
= 39 Arbeitsplatze durch Neuansiedlungen.

a4 Auf die Berlicksichtigung des Modells von Vallée wurde verzichtet, weil methodische Bedenken gegen den
Ansatz bei den Faktoren Verkehr und Lagerei sowie Gro3handel bestehen. Das Modell des Deutschen Insti-
tuts fur Urbanistik wurde nicht verwendet, weil durch die Trendfortschreibung eine zu hohe Betonung der Fl&-
chennachfrage des Dienstleistungssektors gegeben ist.
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Bei einem angenommenen arbeitsplatzspezifischen Flachenbedarf von 225 gm je Beschéaf-
tigten ergibt dies eine jahresdurchschnittliche Flachennachfrage von 49.500 gm, davon

= 40.725 gm durch Verlagerungen,
= 8.775 gm durch Ansiedlungen.

Fur den gesamten Betrachtungszeitraum 2015 bis 2025 (11 Jahre) ergibt sich ein Gesamt-
bedarf von 544.500 gm (54,4 ha) Nettobauland.

Fir eine Ausweisung in Bauleitplanen sind noch ErschlieBungsflachen hinzuzurechnen, die
mit einem Durchschnittswert von 25 v.H. der Nettobauflachen veranschlagt werden kénnen.
Dies entspricht einem Zusatzbedarf von 136.125 gm. Dementsprechend steigt der Gesamt-
bedarf auf 680.625 gm Bruttobauland oder rd. 68 ha.

Tab.1: Flachenbedarfsberechnung bis 2025 — GIFPRO-Standard

Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 8.775 gm

Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. 40.725 gm
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 49.500 gm
Bedarf 2015-2025 (11 Jahre; Nettobauland) 544.500 gm
25% Zuschlag fur nicht nutzbare Flachen 136.125 gm
Gesamtbedarf 2015-2025 680.625 gm
(Bruttobauland) (68 ha)

Quelle: Eigene Berechnungen

3.2.2 GIFPRO-Modell mit lokaler Kalibrierung

In der lokalspezifischen Variante des Modells werden gegeniber dem Standardmodell fol-
gende Veranderungen vorgenommen:

= Die Zahl der gewerbeflachenrelevanten Beschaftigten wird anhand der differen-
zierten Methode des TBS-GIFPRO ermittelt, indem die einzelnen Branchen unter-
schiedlichen Betriebsgruppen zugeordnet werden und fir jede Gruppe anhand unter-
schiedlicher Quoten die gewerbeflachenrelevanten Beschéftigten errechnet werden.

Von dieser Zahl werden die Beschéaftigten des Chempark in Abzug gebracht, da aus
diesem Sektor keine Mobilitdt entsteht. Dies beruht auf Aussagen des Betreibers,
nach denen Betriebe ihren Standort im Chempark deshalb wéhlen, weil dort spezielle
Standortvorteile geboten werden, die an keinem anderen Standort in Leverkusen ge-
geben sind. Fir diese Standortvorteile sind die Betriebe auch bereit, relativ hohe
Gemeinkosten zu zahlen, so dass alternative Flachenangebote fir die im Chempark
anséassigen Betriebe nicht relevant sind. Eine Aufgabe des Chempark-Standortes wa-
re daher gleichbedeutend mit einem Abzug aus Leverkusen.
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= Die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten wurden anhand einer Sonderauswer-
tung der Wirtschaftsférderung Leverkusen ermittelt, bei der fur die Flachenvergaben
der Jahren 2006 bis 2013 die Beschéftigtenzahlen der angesiedelten bzw. verlager-
ten Betriebe zum Zeitpunkt des Flachenkaufes ermittelt wurden. Insgesamt wurden
47 Falle berlcksichtigt.

= Mit den gleichen Zahlen liel3 sich auch eine lokalspezifische Flachenkennziffer be-
stimmen, die aus dem Verhdltnis der an- bzw. umgesiedelten Beschaftigten zur ver-
gebenen Flache abgeleitet wurde.

Die entsprechenden Modifikationen ergaben die folgenden Zahlen:

Die zZahl der gewerbeflachenrelevanten Beschaftigten belauft sich nach der TBS-GIFPRO-
Methode zum Stand 30.06.2014 auf 26.056 Beschaéftigte.

Tab.2: Gewerbeflachenrelevante Beschaftigten nach TBS-GIFPRO

Betriebsgruppe Gesamt- Quote Gewerbeflachenrele-
beschaftigtenzahl In % vante Beschéftigte
Emissionsintensives 12.002 100 12.002
Verarbeitendes Gewerbe
Emissionsarmes 2.094 90 1.885
Verarbeitendes Gewerbe
Baugewerbe 2.569 90 2.312
Logistik, Lagerhaltung 2.628 100 2.628
Forschung, Entwicklung, Medien 209 30 63
Einzelhandel, Kfz-Handel 5.118 30/70™ 1.998
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 19.058 20 3.128
Sonstige Dienstleistungen 16.984 10 2.040
Insgesamt (gerundet) 26.056

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fur Urbanistik und Zahlen der Ar-
beitsagentur

Hiervon sind die gewerbeflichenrelevanten Beschéftigten im Chempark abzuziehen. Nach
Auskunft des Betreibers setzt sich die Beschéftigtenzahl im Chempark wie in Tabelle 3 dar-
gestellt zusammen.

= Der Einzelhandel wird im Modell mit 30%, der Kfz-Handel mit 70% der Beschaftigten berlicksichtigt
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Tab. 3: Gewerbeflachenrelevante Beschéftigte im Chempark

Abzuziehen Verbleiben
Beschaftigtenzahl insgesamt 28.100
Zeitweise im Chempark tatig™ 6.100 22.000
Davon auf Kélner Stadtgebiet 25% 5.500 16.500
Davon nicht gewerbeflachenrelevant 20% 3.300 13.200

Quelle: Auskinfte Geschéftsleitung Chempark

Damit ist eine Zahl von 13.200 im Chempark Beschaftigten von der Gesamtzahl der gewer-

beflachenrelevanten Beschéftigten abzuziehen, so dass sich die fur die Modellrechnung re-
levante Zahl gewerbeflachenbeanspruchender Beschaftigter auf 12.856 belduft.

Fur die Bestimmung der Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten werden die realen Flachen-
vergaben der Jahre 2006 bis 2013 auf diese Zahl bezogen. Daraus ergibt sich im Durch-
schnitt der genannten Jahre eine Verlagerungsquote von 0,69 und eine Neuansiedlungsquo-
te von 0,87.

Hieraus ergeben sich pro Jahr 201 gewerbeflachennachfragende Beschéftigte, davon

e 89 Beschaéftigte aus Verlagerungen,
e 112 Beschaftigten aus Neuansiedlungen,

Die Flachenkennziffer aus den Flachenvergaben der letzten Jahre ergibt einen Wert von 229
gm/ Beschaftigten. Daraus ergibt sich ein jahresdurchschnitticher Flachenbedarf von

46.029 gm, davon

e 20.381 gm flr Verlagerungen,
e 25.648 gm fir Neuansiedlungen.

Die Berechnung des Flachenbedarfes auf der Basis dieser Werte ergibt einen durchschnittli-
chen Jahresbedarf von rd. 46.029 gm Nettobauflachen, der sich fir den Betrachtungszeit-
raum bhis 2025 auf einen Gesamtbedarf von 506.319 gm oder 50,6 ha Nettobauland, unter
Einbeziehung der ErschlieRungsflachen (126.580 gm) auf 632.899 gm oder 63,3 ha Brutto-

bauland belauft.

46 Bei den zeitweise im Chempark Tatigen handelt es sich um Beschéftigte, die dort fir begrenzte Zeit — Tage,
Wochen oder Monate — von ihren Firmen fir befristete Tatigkeiten abgeordnet sind, sozialversicherungspflic h-
tig aber an einem anderen Standort gemeldet sind. Grundséatzlich kénnen hier auch Leiharbeitskrafte erfasst
sein, die formal bei Personalvermittungsbetrieben angestellt sind.
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Tab.4: Flachenbedarfsberechnungbis 2025 —lokale Werte

Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 25.648 gm
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. 20.381 gm
Gesamtnachfrage p.a. (netto) 46.029 gm
Bedarf 2015-2025 (11 Jahre) netto 506.319 gm
25 v.H. Zuschlag fur nicht nutzbare Flachen 126.580 gm
Bedarf 2015 — 2025 (11 Jahre) 632.899 gm
Bruttobauland (63,3 ha)

Quelle: Eigene Berechnungen

3.2.3  Fortschreibung der Flachenvergaben der Wirtschaftsférderung

Eine alternative Methode der Bedarfsberechnung ist die Fortschreibung von Flachenverga-
ben durch die Stadt Leverkusen bzw. die Wirtschaftsforderungsgesellschaft sowie Flachen-
verkéufe privater Akteure, von denen die Wirtschaftsforderung Kenntnis hat bzw. die auf ih-
ren Vorschlag erfolgten. Sind diese Falle dokumentiert, ist davon auszugehen, dass sich
Flachenvergaben vor allem dber einen langeren, mdoglichst tber einen Konjunkturzyklus ge-
henden Betrachtungszeitraum auf einem stabilen Niveau einpendeln, das die interne Mobili-
tat und die Uberregionale Attraktivitat fir Ansiedlungen wiederspiegelt. Nachteilig ist anzu-
merken, dass mdéglicherweise ein Teil der Flachenvergaben an Betriebe erfolgt, die nicht un-
bedingt einen Standort in einem Gewerbegebiet haben missen (z.B. Einzelhandels- oder
Dienstleistungsbetriebe) und damit die Flachenvergaben den realen Bedarf tendenziell Uber-
zeichnen.

Von Seiten der Wirtschaftsférderung Leverkusen wurden Zahlen zu den Flachenvergaben
der Jahre 2006 bis 2013 zur Verfigung gestellt, die darlber hinaus nach gemeindeinternen
Verlagerungen und Neuansiedlungen von aul3erhalb differenziert waren.

Insgesamt wurden im genannten Zeitraum 494.731 gm (49,5 ha) Grundsticksflachen verge-
ben. Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenvergabe von 61.840 qm oder 6,2 ha pro
Jahr.

Hiervon entfallen

= auf gemeindeinterne Verlagerungen 189.953 gm (19 ha) , entsprechend 23.744 gm
(2,4 ha) pro Jahr oder rd. 38% der gesamten Flachenvergaben;
= auf Neuansiedlungen 304.778 gm (30,5 ha), entsprechend 38.097 gm (3,8 ha) pro

Jahr oder rd. 62% der gesamten Flachenvergaben.

Allerdings sind in diesen Zahlen bei den Neuansiedlungen drei Uberdurchschnittlich groRe
Vergaben von 70.000 gm (2 Falle) und 50.000 gm (1 Fall) enthalten. Nimmt man diese ,Aus-
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reiler” aus den gesamten Flachenvergaben heraus, ergeben sich die folgenden Verande-
rungen:

= Die gesamte Flachennachfrage entspricht 300.000 gm (30 ha) entsprechend rd.

37.850 gm pro Jahr.
= Auf gemeindeinterne Verlagerungen entfallen 189.953 gm (19 ha), entsprechend

23.744 gm pro Jahr oder 63,2% der gesamten Flachennachfrage.
= Auf Neuansiedlungen entfallen 110.047 gm (11 ha), entsprechend 13.806 gm (1,4
ha) pro Jahr oder 36,8% der gesamten Flachennachfrage.

Deutlich wird, dass sowohl das Gesamtergebnis als auch der Anteil der Neuansiedlungen
am Flachenverbrauch entscheidend von drei gro3en Flachennachfragern beeinflusst wird.

Deutlich wird aber auch, dass Leverkusen einen attraktiven Standort flr Betriebsansiedlun-
gen darstellt. Bezogen auf die Grundstiicksflache liegt der Anteil der Vergaben an Neuan-
siedlungen mit 61,6% (mit GrolRnachfrager) bzw. 36.8% (ohne Grol3nachfrager) deutlich ho-
her als im GIFPRO-Modell, wo der entsprechende Wert bei 21,4% liegt. Unter Berlcksichti-
gung der konkreten Leverkusener Verhdltnisse ist daher bei der lokalen Kalibrierung des
Modells auch ein hoherer Anteil fir Neuansiedlungen gerechtfertigt.

Bei einer Hochrechnung der durchschnittlichen Flachenvergabe fur den Zeitraum 2006-2013
auf den Betrachtungszeitraum bis 2025 wirde sich der gesamte Bedarf auf 676.286 gm
(67,6 ha) Nettobauflachen belaufen. Unter Berlcksichtigung der ErschlielBungsflachen von
25 v.H. der Nettobauflachen wirde sich dieser Bedarf auf 845.456 qm (84,5 ha) Bruttofla-
chen summieren.

3.3 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die nachfolgende Tabelle stellt die bisherigen Ergebnisse der unterschiedlichen Anséatze zur
Ermittlung des gewerblichen Flachenbedarfes zusammen. Die entsprechenden Bedarfswerte
lauten jeweils

e 54,4 ha (GIFPRO-Standardmodell)
e 50,6 ha (GIFPRO lokal)
e 67,6 ha (Fortschreibung Flachennachfrage)

Nettobauland. Damit ist ein Spektrum der zukinftig zu erwartenden Nachfrage zwischen
50,6 ha und 67,6 ha bis zum Jahr 2025 identifiziert.

Dartiber hinaus werden fur die zukunftige Flachenpolitik einige wesentliche Rahmenbedin-
gungen deutlich:

= Die Flachennachfrage durch Neuansiedlungen ist, selbst wenn man die Grol3hach-
frager auRer acht lasst, deutlich héher als im GIFPRO-Modell veranschlagt. Hier sind
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entsprechende Anpassungen notig, die in der lokalspezifischen Variante des Modells
vorgenommen wurden.

= Demgegentber ist die gemeindeinterne Verlagerung deutlich niedriger als im Modell
vorgesehen. Hier ist zu vermuten, dass die Quote von den im Prinzip immobilen Nut-
zern des Chemparks beeinflusst wird. Entsprechende Anpassungen sind in der lokal-
spezifischen Variante des Modells vorgenommen worden.

= Deutlich wird bei den Neuansiedlungen auch, dass einige wenige Grol3nachfrager
insbesondere aus dem Logistikgewerbe die gesamte Flachennachfrage und Uber die
Hochrechnung auch den gesamten Flachenbedarf entscheidend verandern. Hier wird
noch zu entscheiden sein, wie mit dieser Nachfragergruppe umzugehen ist.

Tab.5: Flachenbedarfsberechnungbis 2025

GIFPRO GIFPRO mit Flachenvergaben
Standard lokalen Werten (incl. GroRBnachfrager)
Flachennachfrage von
Neuansiedlungen p.a. 8.775 gm 25.648 gm 38.097 gm
Flachennachfrage von 40.725 gm 20.381 gm 23.744 gm
Verlagerungen p.a.
Gesamtnachfrage p.a. 49.500 gm 46.029 gm 61.841 gm
Bedarf 2015-2025 544.500 gm 506.319 gm 676.286 qm
Netto (11 Jahre) (54,4 ha) (50,6 ha) (67,6 ha)
25 v.H. Flachen- 136.125 gm 126.580 gm 169.070 gm
Zuschlag
Bedarf 2015-2025 680.625 gm 632.899 gm 845.456 qm
Brutto (68 ha) (63,3 ha) (84,5 ha)

Quelle: eigene Berechnungen
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Eine Fortschreibung bis zum Jahr 2030 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Tab.6: Flachenbedarfsberechnungbis 2030

GIFPRO GIFPRO mit Flachenvergaben
Standard lokalen Werten (incl. GroRBnachfrager)
Flachennachfrage von
Neuansiedlungen p.a. 8.775 gm 25.648 gm 38.097 gm
Flachennachfrage von 40.725 gm 20.381 gm 23.744 gm
Verlagerungen p.a.
Gesamtnachfrage p.a. 49.500 gm 46.029 gm 61.841 gm
Bedarf 2015-2030 792.000 gm 736.464 qm 989.456 gqm
Netto (16 Jahre) (79 ha) (73,6 ha) (98,9 ha)
25 v.H. Flachen- 198.000 gm 184.116 gm 247.364 gm
zuschlag
Bedarf 2015-2030 990.000 gm 920.580 gm 1.236.820 gm
Brutto (99 ha) (92,1 ha) (123,7 ha)

Quelle: eigene Berechnungen
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4. Angebotssituation: Bestand und Potenzial an gewerblich nutzbaren
Flachen in Leverkusen

4.1 Darstellung der Gewerbestandorte

Das Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen in Leverkusen ist gegenwartig sehr begrenzt.
Nur ein geringer Teil der verfugbaren Flachen ist in offentlichem Besitz, Gber andere Flachen
(z.B. Innovationspark Leverkusen) kann die Stadt Leverkusen nur indirekt verfligen, indem
die betreffenden Eigentimer die Flachen an von der Stadt Leverkusen vorgeschlagene Nut-
Zer veraufdern.

Insgesamt ist die Summe der sofort oder kurzfristig verfiigharen Flachen sehr klein und deckt
weniger als einen Jahresbedarf. Beim Uberwiegenden Teil der Standorte sind z.T. erhebliche
Einschrankungen der Verfligbarkeit gegeben:

= Einzelne Standorte sind nur fiir einen mehr oder weniger stark eingeschrankten Nut-
zerkreis verflgbar.

= Andere Standorte sind weder im Besitz der Kommune noch erschlossen, so dass ei-
ne Verfligbarkeit allenfalls mittelfristig gegeben ist.

= Wieder andere Flachen sind zwar erschlossen, befinden sich aber in privatem Besitz,
so dass auf die Marktgéangigkeit dieser Standorte kein Einfluss genommen werden
kann.

Von daher sind die Handlungsmoéglichkeiten der Wirtschaftsforderung stark eingeschrankt.

Im Einzelnen stellt sich das Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen in Leverkusen zum
Stand 01.01.2015 wie folgt dar:

4.1.1  Verfugbare Flachen

Mit Stand vom 01.01.2015 verflgte die Stadt Leverkusen Uber zusammen 32.596 gm ge-
werblich nutzbarer Flachen (vgl. die nachfolgende Ubersicht).

Tab.7: Verfugbare Flachenreserven der Stadt Leverkusen (Stand: 01.01.2015)

Gebiet FlachengroRRe
Bahnstadt Ost 20.283 gm
Theodor-Adorno-StralRe 3.008 gm
Carl-Duisberg-Strafie 4.165 gm
Schusterinsel 1.940 gm
Hitdorf-Nord | 3.200 gm
Summe 32.596 gm

Quelle: eigene Berechnungen
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Weitere 113.640 gm stehen Uber andere Besitzer zur Verfiigung Dabei handelt es sich zum
Uberwiegenden Teil um den Innovationspark Leverkusen, der mit einer speziellen Zelbe-
stimmung entwickelt wird und dementsprechend nur fir einen begrenzten Nutzerkreis zur
Verfigung steht. In Abstimmung mit der Eigentimerin ist fir vier kleinere Grundstiicke im 2.
Bauabschnitt des IPL eine Offnung der Nutzung abgestimmt worden.

4.1.2 Potenzialflachen (mittel- bis langfristig aktvierbar)

Mittelfristig aktivierbar sind dariiber hinaus insgesamt 281.497 gm Nettobauflachen an vier
Standorten, zu deren Verfugbarkeit allerdings noch Vorleistungen in teilweise erheblichem
Umfang (Flachenankauf/ErschlieBung oder Aufbereitung) erforderlich sind, so dass Uber den
Zeitpunkt der Verfligbarkeit derzeit keine Aussagen getroffen werden kénnen.

Es handelt sich dabei um die folgenden Standorte:

= Hitdorf-Nord: Hier befindet sich derzeit eine Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebietes nach Norden in der Entwicklung. Insgesamt konnen dazu 103.919 gm
Bruttobauland, entsprechend 83.135 gm Nettobauflachen®’, aktiviert werden. Dazu ist
allerdings noch eine Anderung des Bebauungsplanes sowie der Flachenankauf und
die ErschlieBung der Flachen erforderlich. Fur die Entwicklung der Flachen sind dar-
Uber hinaus Widerstande von Seiten der Bewohner des Ortsteils zu erwarten. Den-
noch ist damit zu rechnen, dass das Gebiet kurz- bis mittelfristig zur Verfiigung ste-
hen wird.

= Solinger StralRe: Hierbei handelt es sich um ein Areal mit zusammen 84.075 gm
Bruttobauland, entsprechend 67.260 gm Nettobauflachen, das bereits seit langerer
Zeit zur Entwicklung vorgesehen ist, dessen Entwicklung aber bisher an dem hohen
Aufwand fir eine ErschlieBung der Flachen scheiterte. Die Verfligbarkeit dieser Fla-
chen wurde bereits im Gewerbeflachenprogramm aus dem Jahr 2006 erst langfristig
gesehen und fir das Jahr 2015 prognostiziert. Seitdem sind allerdings keine weiteren
Anstrengungen zur Aktivierung des Standortes vorgenommen worden. Dariber hin-
aus besteht die Gefahr, dass die Flachen aufgrund der bisherigen Inaktivitdt aus dem
Regionalplan herausgenommen wird.

= Carl-Duisberg-StraRe: Hier wurde mit der Freigabe umfangreicher Flachen von Sei-
ten des Chemparks in einem Umfang von bis zu 120.000 gm gerechnet. Dies wird je-
doch kurz- bis mittelfristig nicht erfolgen; die betreffenden Flachen sind entweder
durch den Bedarf des Chemparks“® oder firr eine Baustelle der Bahn blockiert, so
dass zumindest mittelfristig keine Flachen fir eine gewerbliche Nutzung verfigbar
sein werden.

47 Unter Berilicksichtigung eines Anteils von 20 v.H. ErschlieBungsflachen.

48 Nach Auskunft des Betreibers des Chemparks werden die betreffenden Flachen fir den erforderlichen Stell-
platznachweis benétigt. Dartiber hinaus ist die Bebaubarkeit zumindest von Teilflachen aufgrund der Struktur
des Bodens eingeschrankt. Diese Position mag sich zukinftig &ndern; zumindest auf mittlere Sicht dirfte aller-
dings nicht mit diesen Flachen zu rechnen sein.
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= Dynamit Nobel: Die Fa. Dynamit Nobel im Ortsteil Manfort hat auf ihrem Grundsttick
in erheblichem MaRe Flachen, die fir eine betriebliche Nutzung nicht mehr bendtigt
werden und deshalb grundsatzlich an andere Nutzer abgegeben werden konnten.
Gegenwartig wird von einem Umfang von rd. 120.000 gm ausgegangen. Die Firma
hat die betreffenden Flachen zwar in einem Standortprospekt dargestellt, bisher aber
keine weitergehenden Vermarktungsaktivititen unternommen®®. Allerdings bediirfen
die Flachen noch einer genauen Abgrenzung, sowie ggf. einer Aufbereitung und Er-
schlieBung. Die Bedingungen fiir die Flachenvergabe sind ebenfalls noch nicht be-
kannt. Mit der Anmeldung des Standortes zum Flachenpool Nordrhein-Westfalen ist
mittelfristig die Aktivierung weiterer Flachen mdoglich (vgl. dazu Kap.7.2).

= Bahnstadt West: Im Zuge der Verlegung des sog. Gutergleises werden westlich der
Neuen Bahnstadt Flachen im Umfang von 11.102 gm Nettobauflachen frei, die fir ei-
ne gewerbliche Entwicklung aktiviert werden konnen. Die Verlegung des Gltergleises
ist allerdings erst fir 2016 vorgesehen, die Flachen werden daher vermutlich erst
2018 zur Verfigung stehen.

4.1.3  Spezialangebot mit Einschrankungen

In diese Kategorie fallen die verfigbaren Flachen des Chemparks. Dabei handelt es sich um
insgesamt 132.000 gm, die allerdings insofern einer sehr eng beschrankten Zweckbindung
unterliegen, als die Flachen vorrangig fur die Erweiterung bereits ansassiger Betriebseinhei-
ten bzw. Ausgrindungen aus dem Bayer-/Lanxess-Bereich sowie fur die Unterbringung von
Zulieferern, kooperierenden Unternehmen und Dienstleistern dienen. Aufgrund der Kosten
fur spezielle Infrastruktur, Gemeinschaftseinrichtungen etc. kommt der Standort nur fir eine
eng begrenzte Klientel in Frage, die keine Alternative in Leverkusen in Erwégung ziehen
wirde. Die Flachen sind damit weder ein allgemein verfligbares Angebot noch eine Konkur-
renz zu anderen Standorten und bleiben daher im Folgenden aul3er Betracht.

4.1.4 Potenzialflachen im Bestand — Brachflachen und Leerstande

Im Rahmen der Erhebungen der bestehenden Gewerbegebiete sind eine Reihe von Leer-
stande und Brachflaichen identifiziert worden. Diese Standorte summieren sich auf ins-
gesamt 34.721 gm (vgl. dazu Tabelle 8), kdnnten also zumindest einen Teil der gewerbli-
chen Flachennachfrage aufnehmen. Aufgrund der Struktur der Flachen (es handelt sich
Uberwiegend um kleine Grundstlicke bis zu 1.500 gm, nur an wenigen Standorten sind Fla-
chen von 3.000 gm und mehr maoglich) werden mit diesem Angebot allerdings nur Kleinbe-
triebe angesprochen werden koénnen. Ferner ist davon auszugehen, dass viele dieser Fl&-

49 Aufgrund der aktuellen Nutzungsdichte (370 Arbeitsplatze auf 80 ha, entsprechend rd. 5 Arbeitsplatze pro ha)
dirfte auch die Aktivierung weiterer Flachen méglich sein. Dies konnte allerdings durch die Gegebenheiten
des Standortes (intensive Bewaldung, dadurch geringerer Anteil bebaubarer Flachen und notwendige Schutz-
abstande zu gefahrlichen Produktionen) eingeschrankt werden.
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chen mit unterschiedlichen Restriktionen der Verfugbarkeit und/oder Nutzbarkeit belastet
sind. Schlief3lich ist auch die Abgabebereitschaft der bestehenden Eigentimer unbekannt.

Tab. 8: Brachenund Leerstande in den Gewerbegebieten der Stadt Leverkusen
(Stand: 01/2015)

Gebiet FlachengrofRe

Innovationspark Leverkusen (Nord) 7.844 gm
Josefstralie 9.863 gm
Overfeldweg 4.029 gm
Schusterinsel 1.280 gm
Fixheide 3.208 gm
Carl-Duisberg-Stralie 8.497 gm
Summe 34.721 gm

Quelle: eigene Berechnungen

4.1.5 Potenzialflaichen im Bestand — Extensivnutzungen

Uber die derzeit brachliegenden und leerstehenden Grundstiicke bzw. Geb&ude hinaus sind
Standorte zu prifen, bei denen die bestehende Nutzung als deutlich unterwertig angesehen
werden muss und eine Verdnderung hin zu einer intensiveren Flachennutzung sinnvoll sein
kann. Dies kann allerdings mit der Aufgabe bzw. Verlagerung der bestehenden Betriebe
bzw. Nutzungen, Neuordnungen der betreffenden Flachen und ggf. Grundsticksteilungen
verbunden sein. Auch setzt dies die Abgabebereitschaft der derzeitigen Eigentimer voraus,
so dass eine tatsédchliche Nutzung der betreffenden Flachen nicht prognostiziert werden
kann. Diese Flachen bleiben in der Bilanz des Angebotes daher aufRer Betracht.

Derzeit kommt nur ein Standort fir eine derartige Verdichtung in Frage. Es handelt sich um
den Bereich Alte Feuerwache/TUV am Handwerkerzentrum mit 24.541 gm. Das Areal wird
im Folgenden als grundsatzlich verfligbar angesehen; da aber aufgrund der noch nicht kon-
kretisierten Planungen zum Ausbau der Al noch unklar ist, welche Flachengroéen fiir eine
erneute gewerbliche Nutzung zur Verflgung stehen, bleibt das Grundstiick in der nachfol-
genden Bilanz aufRer Betracht.

4.1.6  Freisetzungen im Untersuchungszeitraum

Die Flachennachfrage durch innerstadtische Verlagerungen fiihrt auf der anderen Seite auch
zu Freisetzungen der zuvor von den verlagerten Betrieben genutzten Grundstiicke. Diese
stehen zumindest teilweise fir eine erneute gewerbliche Nutzung zur Verfigung. Im GIF-
PRO-Modell wird von einer Wiedernutzungsquote von 25 v.H. der freigesetzten Flachen
ausgegangen. Fir die Ermittlung der freigesetzten Flachen wird auf die Verlagerungsquote
des lokalen GIFPRO-Modells Bezug genommen; danach werden jahrlich in Leverkusen
22.702 gm freigesetzt. Bezogen auf den Betrachtungszeitraum bis 2025 ergibt dies eine
Freisetzung von 272.424 gm. Hiervon kénnen 25 v.H., entsprechend 68.106 gm fir eine er-
neute gewerbliche Nutzung angesetzt werden.
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4.2 Zusammenfassung

In der Summe ergibt sich damit das folgende Bild:

Tab.9: Flachenangebotin Leverkusen

Verfugbarkeit Standort Besitz GroiRe Summe
(netto)

Kurzfristige Verflugbar- | Bestandsgebiete Offentlich/ 32.596 gm 32.596 gm

keit ohne Nutzungs- Privat

Einschrankungen

Kurzfristige Verfugbar- | Innovations park Offentlich 113.640 gm 113.640 gm

keit mit Nutzungs-

Einschrankungen

Zwischensumme 146.236 gm

Mittelfristige Verflg- Hitdorf-Nord Privat 83.135 gm

barkeit ohne Nutzungs- | Dynamit Nobel Privat 120.000 gm 203.135 gm

einschrankungen

Langfristige Verfugbar- | Solinger Stral3e Privat 67.260 gm 78.362 qm

keit ohne Nutzungs- Bahnstadt West oOffentlich 11.102 gm

einschrankungen

Zwischensumme 281.497 gm

Brachflachen/ Verschiedene Privat 34.721 gm 34.721 gm

Leerstande Standorte

Freisetzungen 2014- Verschiedene Privat 68.106 gm 68.106 gm

2025 Standorte

Zwischensumme 102.827 gm

Gesamtsumme 530.560 gm

(53 ha)

Quelle: Eigene Zusammenstellung nach Daten der WFL

In der Summe belduft sich damit das verfligbare und bis 2025 aktivierbare Angebot an ge-
werblichen Bauflachen auf rd. 53 ha.

4.3 Vergleich von Angebot und Nachfrage — der quantitative Aspekt

Fir den Bedarf an gewerblichen Bauflachen in Leverkusen bis zum Jahr 2025 wurde ein
Wert zwischen 50,6 ha und 67,6 ha Nettobauflachen ermittelt. Die letztere Zahl, die auf einer
Fortschreibung der Flachenvergaben der Vergangenheit beruht, schlie3t auch grol3ere Fl&-
chen, z.B. fur Logistikgewerbe, ein. Unter der Préamisse, dass angesichts der begrenzten
Maglichkeiten fur die Entwicklung zuséatzlicher gewerblicher Bauflachen in Leverkusen eine
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Ansiedlung groRerer Flachennachfrager insbesondere des Logistikgewerbes zukiinftig wohl
nicht mehr in Frage kommen wird, kann der zukinftige Bedarf eher auf rd. 51 ha veran-
schlagt werden.

Dem steht ein verfugbares und aktivierbares Angebot von rd. 53 ha gegentber. Rein rechne-
risch vermag dieses Angebot also den Bedarf bis 2025 zu decken, so dass Uber die genann-
ten Flachen hinaus keine Neuausweisungen notwendig erscheinen.

Legt man den héheren Wert von 67,6 ha zugrunde, ergébe sich ein Bedarfsdeckungsgrad
von rd. 78%, der Flachenvorrat wirde bis etwa 2022 reichen, bis 2025 wére 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 Verfigung, von denen der gréRere Teil (11,3 ha) mit einer spe-
Ziellen Zweckbestimmung (Entwicklung als Biropark) versehen ist. Das derzeit verfiigbare
Angebot belauft sich auf rd. 32.000 gm, reicht also nicht einmal zur Deckung des Bedarfes
fur ein Jahr.

Diese Situation wird sich zumindest in der nahen Zukunft fortsetzen:

= Die Flachen der Dynamit Nobel sind derzeit nicht auf dem Markt angeboten; offenbar
finden einzelne Vermietungen/Verpachtungen statt, zu konkreten Verk&ufen oder gar
einer aktiven Entwicklung der Flachen ist es aber bisher nicht gekommen.

* In Hitdorf-Nord ist die Anderung des Bebauungsplanes in Vorbereitung; mit Erschlie-
Bungsmalnahmen kann ebenfalls noch nicht begonnen werden, so dass die Flachen
frlhestens Ende 2017 vergabereif sein werden.

= Der Standort Solinger Straf3e durfte ebenfalls nur mittelfristig (nicht vor 2017/2018)
auf den Markt kommen.

= Der Standort Bahnstadt West kann erst nach der Gleisverlegung 2016 entwickelt
werden und wird wahrscheinlich erst 2018 zur Verfigung stehen.

= Die Flachen der alten Feuerwache und des TUV sind fiir ihre Nutzung vom Ausbau
der A 1 abhangig und werden vermutlich wohl ebenfalls erst Ende des Jahrzehnts fir
eine erneute Nutzung zur Verfligung stehen.

Zwar kann zumindest grundsatzlich ein Teil der Nachfrage auf freie Grundstiicke im Bestand
gelenkt werden; diese Grundstlicke stehen aber der Stadt Leverkusen nicht zur Verfligung,
sondern befinden sich in privatem Besitz, so dass eine erneute gewerbliche Nutzung von der
Bereitschaft des derzeitigen Besitzers zur Flachenabgabe, nicht zuletzt aber auch von realis-
tischen Preisvorstellungen abhéngig ist. Die Attraktivitdt und die Nutzungsmoglichkeiten die-
ser Flachen werden dartiber hinaus vielfach durch bestehende Geb&ude, kleine Grund-
sticksgréRen, unginstige Grundstiickszuschnitte und die Qualitdt des Umfeldes einge-
schrankt, was eine Wiedernutzung zusatzlich erschwert.

Die Stadt Leverkusen wird daher nicht nur einen gewissen Zeitraum ohne verfligbare ge-

werbliche Bauflachen auskommen mussen, sie wird auch nach diesem Zeitpunkt immer nur
einzelne Gebiete zur Verflgung haben. Diese Gebiete sind auferdem relativ klein, so dass
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Differenzierungen innerhalb der Gebiete, z.B. die Entwicklung unterschiedlicher Teilquartie-
re, nicht moglich sein wird.

Standortwahlmadglichkeiten fir Neuansiedlungen und innerstadtische Verlagerungen sind
damit nur in sehr begrenztem Maf3e gegeben. Die Attraktivitdt Leverkusens als Wirtschafts-
standort ist damit eingeschréankt. Die Konzentration des jeweils verfligharen Angebotes auf
einen oder wenige Standorte macht es aulerdem unmdglich, qualitativ héherwertige Stand-
orte fur eine spezielle Nutzerklientel zu entwickeln, da die gesamte Nachfrage auf die ver-
fligbaren Standorte gelenkt werden muss und ,Sortierungen” nicht vorgenommen werden
kénnen.

4.4 Das Angebot an gewerblichen Bauflachen in Leverkusen - der qualitative
Aspekt

Die Standortanforderungen des Gewerbes differenzieren sich bereits seit langerer Zeit aus.
Wenn auch die Bedeutung der ,harten” Standortfaktoren nach wie vor dominierend bleibt, so
gewinnen doch ,weiche” Faktoren der Standortqualitéat in zunehmendem MaRRe an Gewicht.
Neben dem Verkehrsanschluss und der mdglichst uneingeschrankten Produktionsmdglic h-
keit werden daher auch die Qualitdt der Umgebung und die Storungsfreiheit der eigenen
Leistungserstellung zu einem wichtigen Kriterium der Standortwahl. Verantwortlich dafir sind
auf der einen Seite zunehmende gegenseitige technisch-funktionale und gestalterische Un-
vertraglichkeiten zwischen verschiedenen Arten des Gewerbes.

= Technische Unvertraglichkeiten beziehen sich auf solche Konstellationen, in denen
die Leistungserstellung bestimmter Betriebe die Arbeit anderer Betriebe beeintrach-
tigt, z.B. durch Erschitterungen bei Produkten mit geringen Fehlertoleranzen oder
Staub- oder Geruchsemissionen bei empfindlichen Produkten.

= Gestalterische Unvertraglichkeiten liegen dann vor, wenn Betriebe aus Griinden
der Selbstdarstellung in die architektonische Qualitat ihrer Gebéude investieren und
diese durch benachbarte Betriebe mit einer geringen Gestaltqualitdt oder ungeordne-
ten Grundstlicken beeintrachtigt sehen. Letzteres ist vor allem dann bedeutsam,
wenn es sich um einen Betrieb handelt, der auf dem Markt Qualitatsaspekte seiner
Produkte bzw. Leistungen betont.

Neben diesen Beeintrachtigungen der Betriebe untereinander kénnen auch Schwierigkeiten
mit den Gegebenheiten des Standortes auftreten. Beispielsweise treten erschlieBungs-
technische Unvertraglichkeiten auf, wenn die ErschlieBungsstruktur eines Gebietes auf
eine Besiedlung durch gréRere Betriebseinheiten ausgelegt ist und kleine Betriebe aufgrund
dieser Struktur grof3ere Grundsticke kaufen missen als fur die Betriebszwecke eigentlich
bendtigt. Umgekehrt kann auch eine auf eine Kleinteilige Betriebsstruktur ausgelegte Ver-
kehrserschlieBung fir Schwerlastverkehr zu gering dimensioniert sein.

Diese Entwicklungen filhren dazu, dass nicht (mehr) jeder Betrieb mit jedem Nachbarn an
jedem Standort angesiedelt werden kann. Erforderlich ist vielmehr eine stéarkere Selektion
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der Betriebe bei der Besiedlung eines gegebenen Gewerbegebietes, umgekehrt auch die
Entwicklung gewerblicher Standorte mit unterschiedlichen Eigenschaften und gebietsspezifi-
schem Vorrang fir bestimmte Betriebsgruppen.

Zweifelsohne lasst sich nur in seltenen Fallen ein Gebiet vollstdndig mit einem Betriebstyp
besiedeln. Sofern es aber zu einer Mischung von Betrieben kommt, sind sowohl potenzielle
oder tatsachliche Synergieeffekte als auch Unvertraglichkeiten zu bericksichtigen, die nicht
allein funktionale Zusammenhange, sondern auch gestalterische oder gar imagemalRige
Wechselbeziehungen betreffen kénnen. Dementsprechend sind zwischen unterschiedlichen
Betriebsarten folgende Konstellationen moglich:

= Synergien, d.h. direkte funktionale und/oder stadtebauliche Beziehungen und Ver-

flechtungen;

= Kompatibilitaten, d.h. funktionale oder stadtebauliche Unterstitzung oder ein Profi-
tieren von einer raumlichen Nahe;

= Neutralitdten, d.h. keine positiven und negativen Beziehungen zwischen den ver-
schiedenen Betriebsarten;

= latente Unvertraglichkeiten, d.h. Beeintrachtigungen sind maoglich aber nicht
zwangslaufig und kénnen unter Umstanden kompensiert werden;

= Inkompatibilitdten, d.h. eine in der Regel gegebene Unvertraglichkeit aufgrund rea-
ler Beeintrachtigungen oder gestalterischen Unvertraglichkeiten.

Dabei treten diese positiven und negativen Beziehungen der Betriebe untereinander in Rela-
tion zu den Eigenschaften eines Standortes, d.h. die Ausprégung bestimmter Standorteigen-
schaften kann ein Gebiet fir bestimmte Betriebsarten préadestinieren und Uber diese Préfe-
renzen andere Betriebsarten ausschlieRen. Dieser Ausschluss ist sowohl nach unten, d.h.
Sicherung eines bestimmten Mindestniveaus, als auch nach oben, d.h. Vermeiden einer
Ubermafigen Aufwertung des Gebietes, mdglich und notwendig.

Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fur die Entwicklung von Gewerbegebieten:

= Anhand der jeweiligen Gebietseigenschaften und -restriktionen sind die dominanten
Nutzungen festzulegen (Leitnutzungen).

= Auf dieser Basis lassen sich auch kompatible, neutrale und inkompatible Betriebsty-
pen benennen (Komplementarnutzungen, neutrale Nutzungen und unvertragliche
Nutzungen).

= Die qualitative Ausgestaltung eines Gebietes sollte auf die vorrangige Nutzung aus-
gerichtet werden. Dies kann sich ggf. auch in einer selektiven Preisgestaltung nieder-

schlagen.

= Die Vorteile des Gebietes kodnnen durch stadtplanerische und stadtgestalterische
MalRnahmen gezielt weiterentwickelt werden.
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Dabei kann es nicht darum gehen, generell nur noch stédtebaulich und nutzungsstrukturell
hochwertige Gebiete zu entwickeln. Auch das ,normale” oder ,einfache” Gewerbe ist Be-
standteil der stadtischen Okonomie und bedarf einer Standortvorsorge. Allerdings wird es
zukinftig notwendig sein, eine starker selektive Flachenvergabepolitik zu praktizieren und
dementsprechend auch ein starker differenziertes und spezialisiertes Angebot an gewerbli-
chen Standorten bereitzuhalten.

Diese Ziele sind bei der Entwicklung neuer gewerblicher Standorte leichter durchzusetzen
als bei der Entwicklung bestehender Standorte; hier hat die bestehende Betriebsstruktur ein
starkes beharrendes Moment. Dennoch sind auch hier in begrenztem Mal3e Steuerungsmoég-
lichkeiten gegeben, indem

= bei Betriebsaufgaben und daraus folgenden Leerstanden gezielt versucht wird, Be-
triebe an den freigewordenen Standort zu vermitteln, die der Entwicklungszielsetzung
fur das betreffende Gewerbegebiet entsprechen;

= Verbesserungen im oOffentlichen Raum (Begriinung, Parkplatze, Instandsetzung) vor-
genommen werden;

= Managementprozesse in den betreffenden Gebieten eingeleitet werden, in deren
Rahmen gemeinsam mit den Eigentimern und den Nutzern Standortverbesserungen
durchgefuhrt werden;

= Gebietsgespréche in regelmafigen Abstanden durchgefiihrt werden, in deren Rah-
men aktuelle Entwicklungen und Verénderungen sowie auftretende Mil3stédnde be-
sprochen und friihzeitig erkannt werden kdnnen.

44.1  Kurzbeschreibungen der Gewerbestandorte

Nachfolgend werden die Standorte in Leverkusen hinsichtlich ihrer wesentlichen Auspragun-
gen beschrieben. Eine Differenzierung wird dabei zwischen

e Bestandsgebieten ohne rdumliches Entwicklungspotenzial,
e Bestandsgebieten mit rAumlichem Entwicklungspotenzial und
e neu zu entwickelnden Standorten

vorgenommen.

Einen Uberblick (iber die Gewerbestandorte zeigt Karte 1.
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Karte 1: Gewerbestandortein Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen
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4.4.1.1 Bestandsgebiete

Fixheide

Das Gewerbegebiet Fixheide liegt sudéstlich des Ortszentrums von Opladen und wird durch
die Fixheider StrafRe in drei Teilbereiche (Fixheide-Nord, Fixheide-Ost und Fixheide-Sud) un-
tergliedert. Dabei stellt der Bereich Fixheide-Sid den é&ltesten, noch aus den 50er Jahren
stammenden und der Bereich Fixheide-Ost den jlungsten Teil des Gesamtgebietes dar. Die
Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt Uber die Fixheider Straf3e und die
Bonner StralRe an die A 1 (Anschlussstelle Opladen) in rd. 2,5 km Entfernung.

Karte 2: Gewerbegebiet Fixheide/DieselstralRe/Bahnstadt Siid: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Die Nutzung ist vor allem im Teilgebiet Fixheide Siud, bedingt durch eine Reihe von Be-
triebsaufgaben und Nachnutzungen, sehr heterogen, reicht von Einzelhandelsbetrieben Uber
Kfz-Gewerbe, Logistik und Dienstleistungen bis zu groReren Betrieben des Produzierenden
Gewerbes und bildet damit ein fast komplettes Spektrum der gewerblichen Nutzungen ab.
Die Achse Borsigstral3e/Schlebuscher Stral3e als zentrale ErschlieBungsachse ist gleichzei-
tig wichtige Verbindungsstrale zwischen Opladen und Alkenrath und damit entsprechend
hoch belastet. Die Uberbauungsdichte ist hoch, Parkméglichkeiten und Begriinungen existie-
ren nur vereinzelt. Entwicklungsméglichkeiten sind allenfalls fur die bestehenden Betriebe
auf eigenen Reservefldichen gegeben. Verschiedene Grundstiicke sind durch extensive Fla-
chennutzungen und Zwischennutzungen belegt, so dass fir eine Verdichtung zwar Potenzia-
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le gegeben sind, diese aber mit einer umfangreichen Neuordnung des Betriebsbestandes
und/oder der Verlagerung bestehender Betriebe einhergehen miussten.

Der Teilbereich Fixheide-Nord wird durch eine Mischung aus produzierendem Gewerbe und
Dienstleistungsbetrieben gepragt. Das stadtebauliche Niveau ist deutlich besser als im Be-
reich Fixheide-Sud.

Der Teilbereich Fixheide-Ost ist deutlich jingeren Datums und bis auf einzelne, mittlerweile
ebenfalls vergebene Grundstiicke voll bebaut. Die Nutzungsstruktur ist von einer Mischung
aus Handwerk/Kleingewerbe und Dienstleistungsbetrieben gepragt. Das stadtebauliche Ni-
veau ist verglichen mit anderen Leverkusener Gewerbegebieten Uberdurchschnittlich.

Stauffenbergstralie

Das Gewerbegebiet Stauffenbergstralle liegt unmittelbar nordlich des Gewerbegebietes
Fixheide im Stadtteil Opladen. Das Gebiet ist relativ klein und wird von wenigen grof3eren
Betrieben der Industrie und des Grol3handels gepragt. Die Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz erfolgt Uber die Lutzenkirchener Strae und die Bonner Strale an die A 1 (An-
schlussstelle Opladen) in 3 km Entfernung.

Karte 3: Gewerbegebiet Stauffenbergstralle: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen
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R&aumliche Entwicklungspotenziale bestehen in Form eines Grundstickes am nérdlichen
Rand des Gebiets mit einer GrofRe von 10.130 gm. Das stadtebauliche Niveau ist durch-
schnittlich ohne stadtebauliche Defizite, aber auch ohne stadtebauliche Qualitaten.

Hitdorf-Nord

Das Gewerbegebiet Hitdorf-Nord liegt unmittelbar 6stlich angrenzend an den Stadtteil Hitdorf
im Norden von Leverkusen. Die ErschlieBung erfolgt Uber die Langenfelder StralRe, die in rd.
2 km Entfernung eine direkte Anbindung zur A 542 (Autobahnkreuz Monheim) und damit zur

A 59 und zur A 3 darstellt.

Karte 4: Gewerbebereich Hitdorf-Nord: Unterteilung in Teilbereiche
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Der gesamte Gewerbebereich lasst sich in drei Teilgebiete untergliedern:

- Hitdorf-Nord | stellt das bestehende Gewerbegebiet sidlich der Langenfelder StralRe
dar;

- Hitdorf-Nord 1l ist die in Entwicklung befindliche Erweiterung nach Norden;

- Hitdorf-Nord Il ist die Bezeichnung fir die in Kapitel 6.2 vorgeschlagene zuséatzliche
Erweiterung bis zur Weinhduser Stral3e.
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Raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten im Teilbereich Hitdorf-Nord | bestehen in Form eines
noch ungenutzten Grundsticks am oOstlichen Rand des Gebietes. Eine Erweiterung des Ge-
biets nach Norden (Hitdorf-Nord 1l) jenseits der Langenfelder Stral3e bis etwa zur Hohe der
StraRe Kreuzkamp ist planungsrechtlich in Vorbereitung (Anderung des Bebauungsplanes).
Insgesamt stehen dort rd. 8,3 ha Nettobauland fir eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung.

Karte 5: Gewerbegebiet Hitdorf-Nord I: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Die Nutzung des Gebietes ist vorrangig durch Handwerk und Kleingewerbe bestimmt. Die
stadtebauliche Struktur ist ungeordnet mit einer eher willkirlichen Verteilung der Gebaude
und z.T. sehr ungeordneten Freiflaichen unmittelbar an der Langenfelder Strale. Mit diesem
Erscheinungsbild und der geringen baulichen Qualitdt macht das Gebiet einen eher negati-
ven Eindruck, was besonders aufgrund der Eingangssituation nach Hitdorf ein Problem dar-
stellt.
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Hitdorfer StraRe

Das Gebiet Hitdorfer Stral3e liegt sidlich des Ortsteiles, an das Siedlungsgebiet unmittelbar
angrenzend. Der Standort ist von geringer Grof3e; entscheidender Standortvorteil ist der un-
mittelbare Anschluss an die A 59 (Anschlussstelle Leverkusen-Rheindorf). Der Standort be-
steht derzeit nur aus zwei groReren Betrieben, der Europazentrale eines Automobilherstel-
lers und einem Logistikzentrum. Ein Restgrundstick von etwa 3.200 gm ist noch verflgbar.
Erwéhnenswert ist noch ein derzeit nicht genutztes Grundstick im sudlichen Bereich des
Areals, das dem bestehenden Logistikbetrieb als Erweiterungsreserve dient.

Karte 6: Gewerbegebiet Hitdorfer Strafl3e: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen
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StixchesstralRe

Das Gewerbegebiet Stixchesstrale befindet sich im Stadtteil Manfort stdostlich des Zen-
trums von Leverkusen und ist unmittelbar an die A 1 (Anschlussstelle Leverkusen-Zentrum)
angebunden. Das Gebiet ist voll belegt; rdumliche Entwicklungsmaglichkeiten existieren
nicht. In der Nutzungsstruktur ist der Standort im sudlichen Teilbereich von einem grof3en
Einzelhandelskomplex gepragt, noérdlich schlielen sich entlang der Stixchesstralle kleinge-
werbliche Nutzungen an. Das stadtebauliche Niveau ist durchschnittich ohne wesentliche
Defizite. Die langgestreckten Industriehallen unmittelbar dstlich der A 1 geben dem Gebiet
optisch eine industrielle Pragung, ohne aber ein stadtebauliches Defizit darzustellen.

Karte 7: Gewerbegebiet StixchesstralRe: Nutzungsstruktur
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Josefstralle

Der Standort JosefstralRe ist ein kleiner gewerblicher Standort, der sich unmittelbar nérdlich
an das Gebiet Stixchesstralle und unmittelbar westlich an den IPL anschliel3t. Ein Lagevor-
teil ist auBerdem die geringe Entfernung zum Zentrum von Manfort. Die Anbindung an das

Uberregionale Verkehrsnetz ist eher kompliziert und erfolgt entweder Uber die Stixchesstralle
oder Uber die Kalkstral3e an die A 1.

Die Nutzung ist vor allem von einem groRen Baumarkt sowie einem GroRhandelsbetrieb be-
stimmt, daneben finden sich einige kleinere Betriebe. Raumliches Entwicklungspotenzial be-
steht vor allem durch das teilweise leerstehende Eumuco-Areal, daneben durch einzelne an-
dere Leerstande und ungenutzte Grundsticke im Block Borkumstraf3e/Josefstral3e/Gustav-
Heinemann-Strae. Stadtebaulich ist das Gebiet in seinem derzeitigen Zustand von durch-
schnittlicher Qualitat, die Nutzungsmaglichkeiten werden zudem durch die unmittelbare Néhe
zu Wohnnutzungen und sozialer Infrastruktur (Kirche, Kindertagesstatte) eingeschrankt.

Karte 8:

Gewerbegebiet JosefstralRe: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen
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Kuppersteg

Das Gebiet Kippersteg liegt sudlich des Zentrums von Opladen. Die verkehrliche Anbindung
erfolgt Uber die B 8 (Europaring, Bonner Stral3e) an die Anschlussstelle Opladen der A 1 in
rd. 1 km Entfernung. Das Gebiet weist eine heterogene Nutzungsmischung auf, die von Ein-
zelhandelsnutzungen Uber Freizeitgewerbe, Logistik, Kfz-Gewerbe bis zu Dienstleistungen
reicht. Der Einzelhandel und das Kfz-Gewerbe nehmen dabei besonders hohe Flachenantei-
le ein.

Das Areal ist voll belegt, raumliche Entwicklungsmoglichkeiten existieren nur in Form einzel-
ner kleiner ungenutzter Grundstiicke. Darlber hinaus werden im ndrdlichen Bereich der Juli-
us-Doms-Strale unbebaute Flachen als Abstell- und Lagerflachen zur Miete angeboten. Die
stadtebauliche Situation ist durchschnittich ohne besondere Qualititen und ohne Defizite.

Karte 9: Gewerbegebiet Kiippersteg: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen
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Overfeldweg

Das Gebiet Overfeldweg liegt im Stadtteil Birrig. Die innere Erschlieung erfolgt durch den
Overfeldweg, die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Olof-Palme-Strae und den West-
ring an das Kreuz Leverkusen-West der A 1/ A59 in rd. 2,5 km Entfernung.

Karte 10: Gewerbegebiet Overfeldweg: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Das Gebiet ist voll belegt, weist an verschiedenen Standorten aber Leerstande auf. Die ver-
kehrliche Belastung entlang des Overfeldweges ist hoch. Die Nutzungsstruktur ist sowohl
von der Branchen- als auch von der GréRenstruktur stark gemischt; sehr kleinteilige Nutzun-
gen im dstlichen Bereich des Overfeldweges wechseln mit gréReren Grundstiicken, die Nut-
zung reicht von Dienstleistungsnutzungen Uber Kfz-Gewerbe bis zu Betrieben des Entsor-
gungsgewerbes. Die Bebauung ist aufRerordentlich dicht, die stadtebauliche Qualitat ist
durchschnittich ohne besondere Qualitaten und Defizite.

95



Schusterinsel

Das Gewerbegebiet Schusterinsel liegt nordwestlich der Opladener Innenstadt auf einem
separaten Areal unmittelbar an der Wupper. Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrs-
netz erfolgt Uber die Bonner Stral3e an die A 1 (Anschlussstelle Opladen) in rd. 2 km Entfer-
nung.

Karte 11: Gewerbegebiet Schusterinsel: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine ehemalige Industriebrache, die Mitte der 80er Jahre
fir eine neue Nutzung aufbereitet wurde. Die Nutzung ist kleinbetrieblich strukturiert mit ei-
nem hohen Anteil von Dienstleistungsbetrieben und Verarbeitendem Gewerbe/Handwerk.
R&aumliches Entwicklungspotenzial besteht in Form eines unbebauten Grundstiickes. Stad-
tebaulich ist bei der Neustrukturierung mit einer Mischung von erhaltenen Geb&uden und
Neubauten ein hochwertiger Standort entstanden, der die seinerzeit entstandenen Qualitaten
bewahrt hat. Verschiedene in der Vergangenheit freigezogene Standorte sind zwischenzeit-
lich wieder genutzt worden, das Gebiet zeigt damit eine hohe und selten vorzufindende
Selbsterneuerungskapazitat. In seinem gegenwartigen Zustand ist dieser Bereich einer der
hochwertigsten Standorte in Leverkusen.
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Theodor-Adorno-Strafle

Das Gewerbegebiet Theodor-Adorno-Stral3e liegt im Stadtteil Steinbiichel. Die Anbindung an
das Uberregionale Verkehrsnetz ist eher unginstig und erfolgt Uber Steinblcheler Stral3e,
Oulu-StraRe und Willy-Brandt-Ring an die A 1 in rd. 6,5 km Entfernung oder 12 Minuten
Fahrzeit. Das Gebiet ist vollstandig belegt, weitere raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten be-
stehen nicht.

Karte 12: Gewerbegebiet Theodor-Adorno-Stral3e: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Die Nutzung erfolgt Uberwiegend durch kleine und mittlere Betriebe des Handwerks und des
Verarbeitenden Gewerbes sowie des Kfz-Gewerbes. Das stadtebauliche Niveau ist hetero-
gen; eine ansprechende Qualitéat im Eingangsbereich setzt sich vor allem aufgrund beste-
hender Lagerflachen im weiteren Gebietsteil nicht fort; im hinteren Teil schlie3lich bestimmen
ungeordnete Lagerflachen das Bild. Damit wird ein Standort mit einem eigentlich héherwerti-
gen Potenzial deutlich in seiner Qualitéat beeintrachtigt.
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Handwerkerzentrum/StixchesstraRe Sid

Der Handwerkerzentrum befindet sich sidlich des Stadtteilzentrums von Manfort in unmittel-
barer Nahe zur A 1. Das Gebiet wird durch die StixchesstraRe erschlossen, die Anschluss-
stelle Leverkusen-Zentrum an die A 1 ist unmittelbar benachbart. Der Standort ist planungs-
rechtlich als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, so dass eine Nutzung nur fir bestimmte Be-

triebsarten (nur nicht wesentliche stérende Betriebe zuldassig) méglich ist.

Karte 13: Handwerkerzentrum/Stickxesstrae Sid: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Die Nutzung wird durch Handwerk und Kleingewerbe dominiert. Das Gebiet ist vollstandig
belegt, allerdings steht das Gelande der alten Feuerwache und ggf. das benachbarte Grund-

stiick des TUV-Rheinland zur Disposition.

Das stadtebauliche Niveau ist Uberdurchschnittlich, Ausnahmen stellen lediglich die im Ein-
gangsbereich des Areals liegenden Grundstiicke dar, die fur Lager- und Abstellzwecke in
teilweise sehr ungeordneter Form genutzt werden und in diesem Zustand fir eine Abwertung
des Quartiers sorgen. Trotz dieser Defizite ist das Areal in der Summe als ein sehr attraktiver

Standort vor allem fur Kleingewerbe zu bewerten.
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Hornpottweg

Der Gewerbestandort Hornpottweg ist ein Gebiet im Ortsteil Manfort, direkt dstlich angren-
zend an das Dynamit-Nobel-Gelande. Das Areal gehorte friher ebenfalls zum Dynamit-
Nobel-Standort, wurde aber vor einigen Jahren vermarktet. Die Nutzung des Standortes ist
durch einen Logistikbetrieb (Zentrallager eines Lebensmittelhandels) und einen Pressegrol3-
handel bestimmt, neben diesen Betrieben existieren ein Gartencenter und verschiedene wei-

tere Betriebe am Standort.

Karte 14: Hornpottweg: Nutzungsstruktur
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Der Standort ist vollstandig belegt, rdumliche Entwicklungspotenziale sind nicht vorhanden.

Stadtebaulich ist hier ein recht qualitatsvoller Standort entstanden, der selbst durch die gro-
Be Baumasse des Zentrallagers nicht beeintrachtigt wird. Es ist davon auszugehen, dass
hier ein stabiler Standort entstanden ist, der allerdings nur durch die (Teil-)Umnutzung des
Dynamit-Nobel-Gelandes weiterentwickelt werden konnte.
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Bahnstadt Ost

Auf dem Geldnde des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes Opladen entsteht mit der
neuen Bahnstadt ein neues Quartier mit einer Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen, 6f-
fentlichen Einrichtungen (Fachhochschule) und Gewerbe. Fir die gewerbliche Nutzung steht
dabei der sudliche Teilbereich zur Verfigung, der mit Ausnahme einzelner wiederzunutzen-
der Gebdude abgerdumt ist und derzeit vermarktet wird. Bisher sind nur einzelne Betriebe
angesiedelt, der weit Uberwiegende Teil der Grundstlcke ist allerdings vergeben und wird im
Laufe der néchsten Monate bebaut. Die dabei entstehende Nutzungsstruktur wird einen
deutlichen Schwerpunkt im handwerklichen und kleingewerblichen Bereich mit einer Unter-
mischung von Dienstleistungen aufweisen. Uber die stadtebauliche Qualitét des Areals sind
derzeit keine Aussagen mdglich; allerdings ist durch geeignete MaRRnahmen (Kontrolle des
Bauentwurfes, Bauverpflichtungen) Vorsorge getragen, dass bei der Bebauung des Areals
ein qualitativ anspruchsvoller Standort entsteht.

4.4.1.2 Standorte mit Entwicklungspotenzial

Bahnstadt West

Im Zuge der Neustrukturierung des ehemaligen Bahnausbesserungswerkes Opladen wird
auch westlich der Gleisanlagen durch die Verlegung des sog. ,Gutergleises” ab etwa 2018
ein kleineres Areal fir eine gewerbliche Nutzung frei. Die Grol3e der fUr eine gewerbliche
Nutzung vorgesehenen Teilflachen betragt 11.102 gm Nettobauland.

Das Gelande befindet sich unmittelbar sidlich des Zentrums von Opladen und kann Uber die
Fixheider Stralle an das stadtische und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden werden.
Eine ErschlieBung ware alternativ randlich entlang des Ho6hensprungs zur Friedrich-List-
StralRe oder aber mittig mit beiderseitigen Baufeldern mdaglich.

Unmittelbar westlich grenzen Wohnnutzungen (Wohngebiet um die Robert-Koch-Stral3e) an,
das Areal ist aber gegeniiber den Wohnnutzungen etwas tiefer gelegen, so dass sich auch
topografisch eine deutliche Abgrenzung ergibt. Aufgrund der geringen GréRe des Areals
lasst der Standort nur einzelne kleingewerbliche Nutzungen und Handwerksbetriebe zu.

Hitdorf-Nord Il

In Stadteil Hitdorf ist das bestehende Gewerbegebiet Hitdorf-Nord | fir eine Erweiterung Uber
die Langenfelder Strafle hinaus nach Norden (Hitdorf-Nord 1) vorgesehen. Eine entspre-
chende Ausweisung besteht im Flachennutzungsplan, das bestehende Baurecht muss noch
angepasst werden. Die GroRBe des entwickelbaren Areals betrégt etwa 8,3 ha Nettobaufla-
chen. Uber die Langenfelder StralRe ist ein ausgezeichneter Anschluss an das uberregionale
Verkehrsnetz (Autobahnkreuz Monheim, A 59/A 542) gegeben. Eine mdgliche Einschran-
kung fur die Nutzbarkeit des Areals kann die Nahe zum Ortsteil Hitdorf darstellen, die das
Gebiet nur fur wenig emittierende Betriebe geeignet erscheinen lasst.
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Innovationspark Leverkusen (IPL)

Der Innovationspark Leverlusen (IPL) befindet sich auf dem ehemaligen Geldnde des Stahl-
werkes Wuppermann im Ortsteil Manfort. Das Areal hat eine GroéRe von knapp 40 ha, davon
sind noch 9,2 ha Grundstlcksflachen nicht genutzt. Der Standort wird durch die Marie-Curie-
Stral3e erschlossen und ist Uber die KalkstraRe und den Willy-Brandt-Ring an das Uberregio-
nale Verkehrsnetz angebunden.

Der sudliche Teil des Gebietes ist bereits in wesentlichen Teilen neu besiedelt; die Nutzung
besteht fast ausschliellich aus Dienstleistungsunternehmen. Die bisher realisierte Architek-
tur ist hochwertig; ausgehend von den bestehenden Gebduden entsteht hier ein sehr attrak-
tiver Standort.

Der nordliche Teil ist bis auf drei Handwerksbetriebe derzeit noch ungenutzt. Beide Teile
werden durch ein erhaltenes Verwaltungsgebdude der Wuppermann AG sowie durch zwei
erhaltene grofRe Hallen strukturell und optisch getrennt; die Gebaude sind langfristig mit einer
gewerblichen Nutzung belegt und werden in der bestehenden Form und mit der derzeitigen
Nutzung am Standort verbleiben. Allerdings stellen die Hallen eine Kulisse dar, die die Ent-
wicklung eines Biroparkes im nordlichen Teil eher erschwert.

Karte 15: Innovationspark Leverkusen: Nutzungsstruktur
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Solinger Stralie

Bereits seit langerer Zeit steht das Areal Solinger Stral3e fur eine gewerbliche Entwicklung
an. Das Gebiet ist bereits im Gewerbekonzept 2006 enthalten, wurde aber vor allem aus
Kostengrinden bisher nicht entwickelt. Der Standort befindet sich im Ortsteil Rheindorf an
der Stadtgrenze zu Langenfeld und hat eine Grof3e von rd. 83.000 gm brutto bzw. rd. 67.000
gm netto. Der Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt Uber die Solinger StralRe
/ Raoul-Wallenberg-Stral3e / Bonner Strafe an die Anschlussstelle Opladen der A 1 in rd. 5
km Entfernung bzw. 9 Minuten Fahrzeit. Hervorzuheben ist ferner die Existenz einer S-Bahn-
Haltestelle (Leverkusen-Rheindorf) unmittelbar randlich am Gebiet. Stérungsempfindliche
Nutzungen befinden sich nicht in der Nahe; der Abstand zum Ortsteil Rheindorf betragt etwa
300 m, auflRerdem stellt die S-Bahn-Strecke eine deutliche Abgrenzung dar. Damit wére das
Gebiet auch fur starker emittierende Betriebe geeignet.

Dynamit Nobel

Der Standort der Fa. Dynamit Nobel mit rd. 80 ha GesamtgroRe befindet sich im sudlichen
Stadtgebiet von Leverkusen im Stadtteil Manfort, unmittelbar 6stlich an das Handwerkerzen-
trum angrenzend. Das Gelande wird Uberwiegend von einem Betrieb genutzt, die Nutzung ist
sehr extensiv, weite Teile des Areals sind offensichtlich nicht aktiv in die Leistungserstellung
eingebunden. Dementsprechend ist die Beschaftigungsdichte aufRerordentlich gering; nach
Angaben eines Firmenprospekts arbeiten derzeit rd. 370 Personen auf dem Geldnde, ent-
sprechend einer Belegungsdichte von rd. 5 Arbeitskraften/ha. Das Gelande ist intensiv be-
grunt, was wohl auch mit der vorherigen Produktion (Herstellung von Explosivstoffen) und
Schutzvorkehrungen vor Explosionen verbunden war.

Die Firma selbst kann sich prinzipiell vorstellen, rd. 12 ha nicht mehr benétigter Flachen in
drei Teilabschnitten von je rd. 4 ha abzugeben. Allerdings sind bisher keine Ansiedlungsakti-
vitdten vorgekommen, was moglicherweise auch damit zu tun hat, dass sich Firmen inner-
halb eines nur begrenzt zuganglichen Areals (Umz&unung, Zugang nur Uber Pfortneranlage)
niederlassen konnen. Uber die reine Flachenbereitstellung scheinen daher weitere MalR-
nahmen zur Standortaktivierung notwendig zu sein.

4.4.2  Klassifizierung der Standorte

Eine Klassifizierung der Standorte ist vor allem hinsichtlich der Eignung des jeweiligen Ge-
bietes fur bestimmte Betriebsarten mdglich. Dies wiederum ist abh&ngig von besonderen
Standortgegebenheiten (z.B. ein ginstiger Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz),
aber auch von moglichen Restriktionen der Nutzbarkeit (wie z.B. die Nahe zu stérungsemp-
findlichen Nutzungen wie Wohnen), die einen Standort fiir bestimmte Betriebsarten unattrak-
tiv machen kénnen, umgekehrt aber fir andere Betriebsarten geeignet machen.
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In Anlehnung an jiingere Arbeiten des Deutschen Instituts fir Urbanistik® lassen sich die fol-
genden Typen von gewerblichen Standorten ausdifferenzieren:

Einfache Gewerbegebiete / Logistikstandorte: Standorte, die in erster Linie fir
,hormales” Produzierendes Gewerbe ohne besondere qualitative Anforderungen an
die Standortqualitat geeignet sind. Die Standorte kénnen auch grol3ere Betriebe, Be-
triebe mit stéarkeren Emissionen und Betriebe mit hohem Verkehrsautfkommen, damit
auch Logistikbetriebe aufnehmen.

Hoherwertige Gewerbegebiete / Gewerbeparks: Standorte fir hoherwertiges Ge-
werbe und technologieorientierte Unternehmen mit hoheren Ansprichen an die
Standort- und Gestaltqualitat.

Standorte flr Produzierendes Handwerk: Kleinteilig erschlossene Standorte, hau-
fig in zentraler Lage; in erster Linie fir Betriebe mit geringem Flachenbedarf und un-
terschiedlichen Ansprichen an die Standortqualitat.

Dienstleistungsstandorte: Standorte, die in erster Linie fur Blrodienstleistungen
ausgelegt und auf hohe Reprasentativitat orientiert sind, ihrerseits aber stérungsemp-
findlich sein kdnnen.

»Urbane” Standorte: Standorte fir kleinteilig strukturierte Dienstleistungen mit Ori-
entierung an zentrale Standorte mit hoher urbaner Qualitat (Kreativgewerbe u. dgl.).

Spezialstandorte fur bestimmte Branchen oder Betriebsgruppen (z.B. Logistikparks,
Einzelhandelsstandorte, Standorte mit spezieller Branchenprofilierung).

Die Standorte in Leverkusen lassen sich nach ihren Lagefaktoren, ihrer gegenwartigen Nut-
zungsstruktur und ihrem stadtebaulichem Erscheinungsbild diesen Standorttypen wie folgt
zuordnen:

50 Mantik, U., Zwicker-Schwarm, D., Das Heidelberger Wirtschaftsflachenkonzept, in: Zwicker-Schwarm, D. (Hg.),
Wirtschaftsflachen der Zukunft, difu-Impulse 5/2013, Berlin 2013
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Tab. 10: Typisierung der Gewerbestandorte in Leverkusen

Gebietstyp Bestandsgebiete Potenzialstandorte

Einfaches Gewerbegebiet / Fixheide-Sud Dynamit Nobel
Logistikstandort Stauffenbergstral3e Josefstral’e / Eumuco
Hitdorf-Nord | Hitdorf-Nord I
Hitdorfer Stralle
Stixchesstralle
Josefstralie
Klppersteg
Overfeldweg

Hoherwertiges Gewerbe- Schusterinsel Solinger Strale
gebiet/ Gewerbepark Bahnstadt Ost

Fixheide-Ost

Hornpottweg

Innovationspark Leverkusen,
2. Bauabschnitt™

Standort fiir produzierendes Theodor-Adorno- Stralle Bahnstadt West
Handwerk Handwerkerzentrum Alte Feuerwehr/TUV
Dienstleistungsstandort Innovationspark  Leverkusen

1. Bauabschnitt

Urbaner Standort

Spezialstandort Chempark

Quelle: Eigene Darstellung

Der Uberwiegende Teil der Standorte in Leverkusen ist dem Typ ,Einfaches Gewerbegebiet /
Logistikstandort” zuzuordnen. Dies mag vordergriindig angesichts der noch immer bedeu-
tenden industriellen Basis in Leverkusen logisch erscheinen; hierbei ist aber zu bedenken,
dass ein erheblicher Teil der Beschaftigten des Verarbeitenden Gewerbes im Chempark tatig
ist und die bestehenden Gewerbestandorte nur zum Teil von gewerblichen Aktivititen ge-
nutzt werden, im allgemeinen aber einen Mix unterschiedlicher Nutzungen mit einen nicht
unerheblichen Anteil von Dienstleistungsbetrieben aufweisen.

Hoherwertige Standorten und ,sortenreine” Gewerbegebiete sind hingegen nur vereinzelt
vorzufinden. Hier sind derzeit nur die Schusterinsel, mit Abstrichen auch das Gebiet Fixhei-
de-Ost, das Handwerkerzentrum und der Standort Hornpottweg zu rechnen. Aller Voraus-
sicht nach wird sich auch die Bahnstadt Ost zu einem solchen Standort entwickeln.

Dieser nutzungsmaRigen Klassifikation entspricht im Allgemeinen auch das stadtebauliche
Erscheinungsbild. Die genannten Gebiete zeigen auch, dass eine starkere Homogenitat der
Nutzung sich positiv auf die stédtebauliche Qualitdt und damit auch auf die Wertigkeit des
Standortes auswirkt.

>1 Die Einordnung dieses Standortes in die Kategorie ,Hochwertiger Standort” ist allerdings unsicher, da die dort
bestehende altindustrielle Kulisse die Entwicklung entsprechender Qualitaten erschwert.
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Das Beispiel Schusterinsel zeigt dariber hinaus, dass Qualitatsstandorte nicht nur ange-
nommen werden, sondern ihre Qualitdt auch Uber einen langeren Zeitraum erhalten und da-
mit Selbsterneuerungskréafte entwickeln kdnnen, die in der Mehrzahl der bestehenden Ge-
werbegebiete 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 Qualitat bilden die Minder-
heit, gute Qualitdtsansatze in einzelnen Gebieten werden durch die ungeordnete Darstellung
einzelner Betriebe entwertet. Dies entspricht nicht (mehr) den betrieblichen Standortanforde-
rungen.

Fur die zukinftige Entwicklung heit das, dass auf der einen Seite bestimmte Gebiete
zwangslaufig als ,Sammelstandorte® fur alle Arten gewerblicher Nutzung dienen mussen,
dabei auch problematische Betriebe aufnehmen kénnen und Uber ihre raumliche Flexibilitat
auch neuen Betrieben eine Chance geben. Aufwertungen sind in diesen Fallen nur sehr
schwer, haufig auch mit einem unzureichenden Verhéltnis von Aufwand und Ertrag moglich
und moglicherweise auch nicht wiinschenswert. Dies dirfte fur eine Reihe der bestehenden
Gewerbegebiete in Leverkusen zutreffen.

Neu zu entwickelnde Standorte sollten bei ihrer Besiedlung allerdings eine stérkere Quali-
tatskomponente erhalten und in diesem Zusammenhang auch eine stéarkere Selektion der
anzusiedelnden Betriebsarten erfahren. Dadurch wird der Erhalt einmal geschaffener Quali-
tatsniveaus erleichtert. Die Initierung von Standort- oder Interessensgemeinschaften und re-
gelmalige Gebietsgesprache kdénnen darlber hinaus dazu beitragen, dass ,trading-down®-
Prozesse bereits im Entstehen erkannt und der Entwicklung von Missstanden und Proble-
men im Gebiet rechtzeitig entgegengewirkt werden kann.

105



4.5 Entwicklungspotenziale der Standorte und Handlungsoptionen
45.1  Standorte ohne raumliche Entwicklungspotenziale (Bestand)

Eine Reihe der bestehenden Gewerbegebiete in Leverkusen weist keine raumlichen Ent-
wicklungspotenziale auf, mit denen mdglicherweise ein struktureller Wandel und eine allmah-
liche Aufwertung der Standorte erreicht werden konnte. Die betreffenden Gebiete werden
daher zumindest auf mittlere Sicht ihren gegenwartigen Zustand behalten; ihnen kdnnen
zwar bestimmte Entwicklungsperspektiven zugewiesen und Leitnutzungen benannt werden,
entsprechende Niveauveranderungen werden aber allenfalls auf lange Sicht Uber eine Ein-
flussnahme bei der Aufgabe gegenwartig noch genutzter Standorte méglich sein.

Auf der anderen Seite werden auch zukinftig in Leverkusen ,Standardstandorte” fir den
,hormalen” Flachennachfrager notwendig sein, so dass eine Aufwertung in vielen Fallen
nicht nur nicht méglich, sondern auch nicht nétig ist, u.U. sogar kontraproduktiv wére. Dar-
Uber hinaus konnen diese Gebiete durch die sich immer wieder ergebenden Freisetzungen
auch ,Geburtsstandorte® fiir Existenzgriindungen im gewerblichen Bereich sein, fir die in ih-
rer Fruhphase ein preisgunstiger Standort von existenzieller Bedeutung ist und andere
Standortfaktoren zunéchst nachrangige Bedeutung haben. Schlie3lich ist keiner der beste-
henden Standorte in einem Stadium des Niedergangs oder Verfalls, als dass MaflRnahmen
zur Substanzerhaltung notwendig waren.

Handlungsbedarf bestéande in diesen Gebieten daher allenfalls darin, offenkundige Missstan-
de (die bisher nicht zu erkennen sind) zu vermeiden bzw. zu beheben und dazu beizutragen,
dass leerstehende Immobilien mdglichst schnell wieder in Nutzung kommen. Hierzu kdnnen
gof. die erwéhnten Gebietsgesprache beitragen.

Unter diese Kategorie fallen die folgenden Gewerbestandorte:

=  Hitdorf-Nord |,

= Hitdorfer Strafle,

= Fixheide-SiUd und Fixheide-Nord,
= Stauffenbergstralie,

=  Theodor-Adorno-Stralle,

=  Kippersteg,

= Overfeldweg,

= Stixchesstral3e.

Einzelne Gebiete haben allerdings im Zuge ihrer Erstbesiedlung einen hoéheren Qualitats-
standard erreicht, den es in Zukunft zu halten gilt, soll keine allmahliche Abwertung der
Standorte erfolgen. Dies betrifft die Standorte

= Schusterinsel,
= Fixheide-Ost,

= Bahnstadt Ost,
= Hornpottweg.
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Fir diese Gebiete wird eine hohere Aufmerksamkeit bei Nutzungsveranderungen und ein
starkeres Engagement bei der Suche nach Nachnutzungen, ggf. auch eine gezielte Zusam-
menarbeit mit den Besitzern / Nutzern, notwendig sein.

Uber die qualititserhaltenden MaRnahmen hinaus sind aber auch in diesen Gebieten weiter-
gehende MalRnahmen solange nicht erforderlich, wie keine wesentlichen strukturellen Ver-
anderungen (z.B. die Standortaufgabe eines gré3eren Betriebes) erfolgt.

45.2  Standorte mit raumlichem Entwicklungspotenzial

In diese Kategorie fallen Standorte, die zwar zumindest teilweise besiedelt sind, die aber
noch groBeren raumlichen Entwicklungsspielraum aufweisen. Die Perspektiven dieser
Standorte sind ambivalent; zwar (ben bereits bestehende Nutzungen und Gebaude einen
pragenden Einfluss auf die weitere Entwicklung der Standorte aus, die zukinftige Entwick-
lung ist aber trotzdem nicht determiniert, sondern lasst grundséatzlich Spielraum flr strukturel-
le und/oder qualitative Veranderungen. Auch die im vorhergehenden Abschnitt genannten
Standorte konnen in diese Kategorie wechseln, sofern gréRRere Flachen freiwerden, von de-
nen Verdnderungen des Gebietes ausgeldst werden kénnen.

Im Einzelnen sind hier die folgenden Standorte zu nennen:

= Dynamit Nobel,

= Alte Feuerwache / TOV,

=  JosefstralRe / Eumuco,

= Hitdorf-Nord I,

= Innovationspark Leverkusen.

Dynamit Nobel

Das Gelande der ehemaligen Dynamit Nobel Werke mit etwa 80 ha GesamtgréRe wird der-
zeit deutlich unterwertig genutzt. Auch die Unternehmensleitung sieht nicht mehr alle Fla-
chen des Standortes als betriebsgebunden an; zum gegenwartigen Zeitpunkt werden rd. 12
ha zur Disposition gestellt und zumindest grundséatzlich fir andere Nutzern offen gehalten.

Das Entwicklungspotenzial der Flache ist ambivalent zu bewerten: Im gegenwartigen Zu-
stand mit einer bestehenden industriellen Produktion kdmen die verflgbaren Flachen in ers-
ter Linie fir andere gewerblich-industrielle Nutzer mit hohem Storpotenzial in Frage. Dafir
spricht auch die Lage des Standortes mit einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung und ei-
ner Distanz zu stérungsempfindlichen Nutzungen. Andererseits hat sich am Standort, be-
dingt maoglicherweise durch notwendige AbschirmungsmafRnahmen aufgrund der bisherigen
Produktion, eine attraktive Begriinung entwickelt, die den Standort grundséatzlich auch fir
héherwertige Dienstleistungsnutzungen interessant machen. Dies wirde sich aber nicht mit
den bestehenden Aktivitdten vertragen, so dass eine dienstleistungsorientierte Entwicklung
nur bei einer volligen Aufgabe der industriellen Nutzung in Frage kame.
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Mit der Aufnahme des Standortes in den Flachenpool Nordrhein-Westfalen ergeben sich er-
heblich erweiterte Mdglichkeiten fiir eine Neuordnung des Standortes. Denkbar ist zum einen
eine umfassende Neuordnung mit einer rdumlichen Zusammenfassung der bestehenden
Produktionsaktivitdten, so dass in groRerem Mal3e als bisher kalkuliert Flachen fur neue ge-
werbliche Nutzungen freiwerden koénnen. Eine mdgliche Alternative ist auch die vollstandige
Neuordnung des Areals. Der Standort kommt allerdings nach wie vor in erster Linie fir Be-
triebe in Frage, die einen moglichst stérungsunempfindlichen Standort bendtigen.

Handwerkerzentrum / Alte Feuerwache

Der Handwerkerzentrum ist derzeit voll belegt. Entwicklungspotenzial ist allerdings durch die
absehbare Freigabe der Alten Feuerwache und ggf. auch des benachbarten Grundstiicks
des TUV Rheinland gegeben. Die Entwicklung dieses Areals ist wohl erst mittelfristig mog-
lich, da derzeit noch nicht bekannt ist, ob und ggf. in welchem Umfang Teilflaichen fiir den
Ausbau der A 1 und der Anschlussstelle Leverkusen-Zentrum bendtigt werden.

Fir die zukinftige Nutzung des Grundsticks bzw. der verbleibenden Teilflachen empfiehlt
sich ebenfalls eine an den bestehenden Strukturen orientierte Nutzung, d.h. fir den Standort
kommen in erster Linie Kleinbetriebe des Handwerks und des Verarbeitenden Gewerbes in
Frage. Stadtebaulich sollte das bisherige Niveau nicht unterschritten werden. In Anlehnung
an Beispiele aus anderen Stadten konnten hier Formen des verdichteten Gewerbebaus rea-
lisiert werden (vgl. Kap. 6.3).

Josefstralle / Eumuco

Im Gewerbegebiet JosefstraRe ist das Gelande der ehemaligen Fa. Eumuco mit rd. 22.000
gm Grundstticksflache und einer unbekannten Nutzflaiche ungenutzt bzw. wird nur in Teilbe-
reichen zwischengenutzt.

Die Lage des Standortes mit der Nahe zu stérungsempfindlichen Nutzungen wird eine un-
eingeschrankte gewerbliche Nutzung wohl nicht mehr zulassen. Fir die zukinftige Entwick-

lung stehen mehrere Optionen zur Verfiigung:

= Abriss der bestehenden Gebaude und Aufbereitung des Areals fiir eine handwerk-
lich/kleingewerbliche Nutzung;

= Abriss der bestehenden Gebadude und Aufbereitung des Areals fir eine Nutzung
durch Burodienstleistungen;

= FErhalt der bestehenden Gebaude und Aufbereitung fur eine Kkleinteilige Nutzung
durch Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe;
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= Entwicklung eines Standortes fur eine spezifische Nutzergruppe (z.B. Kreativgewer-
be).

Grundsatzlich stellen Erhalt und Weiternutzung der bestehenden Gebaude eine zu préferie-
rende Option dar, da mit dieser Variante mehr Nutzflachen erschlossen werden kénnen. Die
Realisierung dieser Option ist aber entscheidend von Bauzustand, Renovierungsbedarf und
Umbau/Unterteilbarkeit der Geb&ude abhangig, so dass ohne entsprechende Informationen
keine abschlieRenden Empfehlungen gegeben werden kdnnen.

Hitdorf-Nord |l

Bei diesem Standort handelt es sich um die noérdliche Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebietes Hitdorf-Nord. Die bestehenden gewerblichen Strukturen sind kleinteilig, aber von
geringer stadtebaulicher Qualitat; die verkehrliche Anbindung ist ausgezeichnet. Die Nahe zu
den Wohnbereichen des Ortsteiles Hitdorf kann eine Einschrankung der Nutzbarkeit darstel-
len.

Perspektivisch sollte sich die zukiinftige Nutzung dieses Bereiches an der Bildung gréR3erer
Grundstiicke und gewerblicher Strukturen orientieren. Zum ndérdlichen Rand des Gewerbe-
gebietes hin konnten auch Buronutzungen realisiert werden. Auf die Ansiedlung von Lo-
gistiknutzungen und Einzelhandelsnutzungen sollte verzichtet werden, wobei aufgrund der
Verkehrsgunst mit einem starken Interesse von Logistikbetrieben zu rechnen sein wird.

Stadtebaulich sollte eine deutlich hdhere Qualitat als im bestehenden Gebiet realisiert wer-
den. Unter Berlcksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten sollte auch eine Héhenbe-
grenzung der Baukorper erwogen werden.

Innovationspark Leverkusen

Der Innovationspark Leverkusen wird derzeit als ein hochwertiger Dienstleistungsstandort
entwickelt. Im sidlichen Teilbereich des Standortes entlang der Marie-Curie-StraRe wird die-
ses Konzept derzeit erfolgreich umgesetzt. Bisher ist hier ein sehr hochwertiger Standort
entstanden.

Die hier begonnene Entwicklung soll im ndrdlichen Teilbereich fortgesetzt werden. Allerdings
werden die Perspektiven in diesem Teilbereich durch mehrere Faktoren beeintréachtigt:

= Der ndrdliche Teilbereich bildet eine ,Sackgasse”. Ausfahrten aus diesem Bereich
sind nur in Richtung der Gustav-Heinemann-Strale madglich.

=  Zwischen beiden Teilbereichen existiert ein ,Mittelstlick”, das von erhaltenen Gebau-

den der vorherigen Nutzung (ein Verwaltungsgebaude und zwei ehemalige Produkti-
onshallen) gebildet wird. Dieser Mittelbereich bildet eine deutliche Trennung zwi-
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schen den beiden Teilen des Innovationsparkes und steht dem Entstehen einer teil-
gebietsubergreifenden Qualitdt und eines einheitlichen Gebietscharakters entgegen.

= Vor allem die bestehenden Hallen stellen mit ihrer industriegepragten Kulisse ein
Handicap fiur die Entwicklung eines attraktiven Standortes fir Birodienstleistungen
dar. Das ndrdliche Teilgebiet liegt deutlich ,im Schatten” einer der Hallen. Die bisher
dort angesiedelten Nutzungen sind eher gewerblich als dienstleistungsorientiert.

= Die Nutzung in einer der ehemaligen Produktionshallen stellt mit dem von ihr erzeug-
ten Schwerlastverkehr eine Beeintrachtigung des sudlichen Teilbereiches dar. Bereits
jetzt werden einzelne StralRen im sldlichen Bereich als LKW -Abstellflachen genutzt
und entwerten damit den bestehenden Standort.

Insgesamt erscheint es nach dem aktuellen Zustand unsicher, ob die bisher sehr positive
Entwicklung des IPL auch im nordlichen Teilbereich fortgesetzt werden kann. Zwar existieren
Uberlegungen zum Umbau des erhaltenen Verwaltungsgebaudes, die Umsetzung ist aber
noch nicht gewahrleistet. Die derzeitige Nutzung der bestehenden Hallen ist langfristig stabil.

Fir den nordlichen Teil des IPL sind derzeit daher zwei Entwicklungsoptionen mit unter-
schiedlichen Voraussetzungen erkennbar:

= Die bisherige Entwicklung des IPL wird im nérdlichen Teilbereich fortgesetzt. Dies
wird allerdings durch die pragenden bestehenden Hallen erheblich beeintrachtigt.

= Die Zelsetzung zur Entwicklung eines Birostandortes wird fur den ndérdlichen Teilbe-
reich aufgegeben. Stattdessen wird dort ein Standort fir hochwertige Gewerbebetrie-

be entwickelt, fir die die bestehende Kulisse keine Beeintrachtigung darstellt (vgl.
dazu auch Kap. 6.3).

45.3  Zuklnftig entwickelbare Standorte

In diese Kategorie fallen die Standorte, fir die eine gewerbliche Entwicklung zwar durch
Ausweisungen im Flachennutzungsplan und andere planerische Vorkehrungen bereits gesi-
chert ist, die aber bisher nicht erschlossen bzw. aufbereitet sind und deren Entwicklung da-
her sowohl noch langere Zeit braucht als auch konzeptionell grundsatzlich noch offen ist.
Dies betrifft zwei Standorte:

= Solinger Stral3e,
= Bahnstadt West.

Grundséatzlich koénnte hier auch das Dynamit-Nobel-Areal gerechnet werden.

Die Perspektiven flr diese Standorte stellen sich wie folgt dar:
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Solinger Stralie

Der Standort Solinger Straf3e steht bereits seit langerer Zeit zur Entwicklung an. Der Stand-
ort liegt abgesetzt von anderen Siedlungsbereichen an der Stadtgrenze zu Langenfeld. Die
Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist ausreichend, randlich am Gebiet befindet
sich eine S-Bahn-Station.

Die Nutzbarkeit des Standortes ist durch eine Reihe von Restriktionen eingeschrankt:

= Das Gelande ist als Wasserschutzzone Il ausgewiesen;

= es besteht die Vermutung, dass sich Bodendenkmaler auf dem Areal befinden;

= Teilbereiche sind durch notwendige Leitungszugange nicht bzw. nur eingeschrankt
(Hohenbegrenzungen) bebaubar;

= auf dem Gelande befinden sich Wohnnutzungen.

Aufgrund dieser Gegebenheiten ist die gewerbliche Nutzbarkeit insbesondere hinsichtlich der
Art der anzusiedelnden Betriebe eingeschrankt. Grundsatzlich sind trotzdem mehrere Optio-
nen fur die zukinftige Entwicklung des Standortes von einer gewerblichen Nutzung bis zur
Entwicklung eines eher dienstleistungsgepragten Standortes gegeben. Fiur die letztere Opti-
on spricht vor allem die Existenz der S-Bahn-Station.

Aufgrund dieses Spektrums unterschiedlicher Entwicklungsoptionen kann sich die Entwick-
lung des Standortes daran orientieren, bestehende oder absehbare Defizite im Leverkusener
Flachenangebot zu schlieRen. Aufgrund der begrenzten Grol3e erscheint eine Entwicklung
unterschiedlicher Quartiere allerdings nicht machbar, so dass eine Entscheidung fir eine Op-
tion getroffen werden muss.

Aus Sicht des Gutachters empfiehlt sich vor dem Hintergrund der begrenzten Mdglichkeiten
fur die Entwicklung gewerblich gepragter Standorte bei der Entwicklung des Gebietes Solin-
ger StralBe den Schwerpunkt auf eine gewerbliche Entwicklung zu legen. Allerdings sollte
stadtebaulich eine héhere Qualitdt als bei den bestehenden Standorten realisiert werden.
Das Gebiet Fixheide-Ost kann hier als Vorbild dienen.

Bahnstadt West

Im Bereiche der Bahnstadt West wird durch die fir 2016 projektierte Verlegung des soge-
nannten Gutergleises eine relativ schmale und langgestreckte Flache zwischen dem Quartier
an der Robert-Koch-Strale und den verbleibenden Gleisanlagen frei. Die Gro3e des Gelan-
des ist auf rd. 11 ha zu veranschlagen. Davon soll der ndrdliche Teil am derzeitigen Bus-
bahnhof fir Burodienstleistungen genutzt werden, im mittleren Bereich sind Wohnungen vor-
gesehen, der sitdliche Randbereich mit etwa 11.000 gm Nettobauflache ist fir eine gewerbli-
che Nutzung vorgesehen. Unmittelbar westlich grenzen Wohnnutzungen an, zwischen dem
Wohngebiet und dem Areal existiert allerdings ein Hohensprung von etwa 4-5 m, der damit
trotz groBer Néhe eine deutliche Zasur zwischen beiden Bereichen schafft.
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Sowohl durch die GroRe des Areals als auch durch die Ndhe zum benachbarten Wohnen
sind groRere gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen, eine dienstleistungsorientierte Ent-
wicklung kommt aufgrund der Vorstellungen fur den noérdlich angrenzenden Bereich eben-
falls nicht in Frage. Struktur und Topografie des Gelandes sprechen deutlich fur eine Kkleintei-
lige Nutzung, die geringe Grol3e lasst ohnehin nur die Ansiedlung einzelner Betriebe zu.
Damit wirde sich der Standort vor allem fur Handwerk und Kleingewerbe empfehlen.

4.6 Zusammenfassung

Die Analyse der Angebotssituation im Bereich der gewerblichen Bauflachen hat gezeigt,
dass das verflgbare und aktivierbare Angebot in Leverkusen quantitativ knapp ausreichen
kann, den Bedarf bis 2025 zu decken. Dies gilt auch nur, wenn zukiinftig auf die Ansiedlung
grol¥flachiger Betriebe, insbesondere aus dem Logistiksektor, verzichtet wird.

Allerdings sind mindestens bis 2017, wahrscheinlich aber bis 2018 insofern Engpasse gege-
ben, als ab Ende 2015 voraussichtlich keine gewerblichen Flachen mehr zur Verfligung ste-
hen werden. Dieser Engpass kann allenfalls durch eine Umorientierung der Entwicklungszie-
le im nordlichen Bereich des IPL Uberwunden werden.

Mittel- bis langfristig kann eine Ausweitung des Angebotes erfolgen, die auch in starkerem
MaRe Wahlmdglichkeiten und damit auch Moglichkeiten zu einer gewissen funktionalen
Spezialisierung der Gebiete eréffnet. Dann ist auch eine qualitativ orientierte Entwicklung
gewerblicher Standorte mdoglich, die abweichend von der Vergangenheit auf eine gewisse
Standortprofilierung und damit eine selektive Besiedlungspolitik setzt.

Die qualitative Analyse der bestehenden Gewerbestandorte hat gezeigt, dass die Uberwie-
gende Zahl der bestehenden Gebiete ,Standardstandorte” ohne wesentliche Funktionsman-
gel, aber auch ohne besondere Qualitdten darstellen. Dies durfte auch Akquisitionsschwie-
rigkeiten hervorrufen, weil die bestehenden Standorte keine attraktive Adresse darstellen,
kein Profil besitzen und eine Belastung fir ihre Umgebung bedeuten. Dabei zeigt das Bei-
spiel des Gewerbegebietes Schusterinsel, dass ein qualitatsvoller Standort nachgefragt wird
und auch eine hohe Selbsterneuerungskapazitat besitzt, die es erlaubt, die einmal geschaf-
fenen Qualitaten zu erhalten.

Veranderungen dieser Situation durch Aufwertungen im Bestand sind schwierig. Sie erfor-
dern einen unverhaltnismaRig hohem Aufwand und weitgehende Eingriffe in die Gebiets-
struktur und muissen angesichts begrenzter Eingriffsmoglichkeiten langfristig orientiert sein.
Hilfreich kann es dabei sein, sich mit den im Gebiet ansassigen Betrieben ins Benehmen zu
setzen und zum einen regelmaRige Gebietsgesprache Uber die zukinftigen Entwicklungs-
perspektiven der Standorte und mdgliche Malinahmen der Aufwertung zu fihren und auf
diesem Weg moglicherweise zu gemeinsam getragenen Konzepten fir die betreffenden
Standorte zu kommen. Fir neu zu entwickelnde Standorte kann sich darlber hinaus die Or-
ganisation der Eigentimer bzw. Nutzer (Standortgemeinschaften, Gebietsvereine) empfeh-
len, mit denen eine langfristige Sicherung einmal geschaffener Qualitaten und ggf. auch eine
Einflussnahme auf zukinftige Nutzungsveranderungen maoglich ist.
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5.

SWOT-Analyse

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

gebots.

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

Starken (Strengths) beinhalten Faktoren, die entweder einen positiven Standortfaktor

fur Leverkusen darstellen oder ein zukunftsfahiges stabilisierendes oder expansives
Element der Wirtschaftsstruktur darstellen.

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

Chancen (Opportunities) sind Eigenschaften, die gegenwartig noch keinen bedeu-
tenden Einfluss ausuben, aber das Potenzial fir einen positiven Beitrag zur zukunfti-
gen wirtschaftlichen Entwicklung in Leverkusen leisten kdnnen.

Risiken (Threats) wiederum sind Gegebenheiten, die zukinftig negative Effekte her-
vorrufen konnen, bzw. die Mdglichkeiten der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung
limitieren.

In Leverkusen lassen sich die folgenden Gegebenheiten identifizieren:

Als Starken koénnen die folgenden Faktoren genannt werden:
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Die Lage im Raum (zwischen den Ballungsrdumen Dusseldorf und Koéln, in der Met-
ropolregion Rhein-Ruhr);

die Anbindung Uber den Regionalverkehr an Disseldorf und an den Bahnverkehrs-
knotenpunkt Koln mit einem vielfaltigen Fernverkehrsangebot einschlielich internati-
onaler Verbindungen;

die Erreichbarkeit der internationalen Flughdfen Koéln/Bonn und Disseldorf innerhalb
von 30 Minuten;

der Autobahnanschluss mit guten Verbindungen in alle Richtungen;

der Chempark als ein Standort mit speziellen Qualitaten fir eine spezifische Nutzer-
klientel;

einzelne attraktive Gewerbestandorte;

die positive und Uberdurchschnittiche Entwicklung im Dienstleistungssektor;

gunstige Gewerbe- und Buroflachenpreise;

die Standortzufriedenheit der Buronutzer.



Schwéachen des Standortes stellen die folgenden Faktoren dar:

= Die Dominanz der chemischen Industrie im Branchenspektrum, verbunden mit der
Abhéangigkeit von einem Konzern, gravierenden Umstrukturierungen und Beschéfti-
gungsabbau in der Branche;

= die geringe Reprasentanz anderer Branchen und das verhaltene Wachstum dieser
Branchen;

= die fehlende direkte Anbindung an das Fernverkehrsnetz der Bahn (ICE/IC);

= die hohen Belastungen und Kapazitatsengpasse von Teilen des Uberregionalen Ver-
kehrsnetzes (Koélner Ring; A 1/A 3 Richtung Suden; Leverkusener Bricke);

= die teilweise geringen Breitband-Kapazitaten in Gewerbestandorten;

= das geringe Angebot an gewerblichen Bauflachen;

= die bestenfalls durchschnittiche Qualitat der meisten Gewerbestandorte;

= die gegenwartige Struktur des Buroflachenangebotes (Uberwiegend kleine Flachen).

Chancen fir die zukinftige Entwicklung stellen die folgenden Faktoren dar:

= Das Projekt neue bahnstadt opladen mit der umfassenden Aufwertung eines wichti-
gen Stadtteils und der Schaffung neuer héherwertiger gewerblicher Standorte;

= der Ausbau als Fachhochschulstandort und die damit méglichen langfristigen Effekte
auf die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung, sowohl durch die Bereitstellung qualifi-
Zierter Arbeitskrafte als auch durch Kooperationen zwischen der Fachhochschule und
der lokalen Wirtschaft;

= der expandierende Dienstleistungsbereich vor allem bei den wirtschaftsorientierten
Dienstleistungen;

= die gunstigen Buroflachenpreise im Vergleich zu Koln;

= das Entwicklungspotenzial des Standortes Dynamit Nobel als einer erheblichen Fla-
chenreserve;

= der Buropark IPL als attraktiver und sich positiv entwickelnder Birostandort.

Risiken fir die zukinftige Entwicklung kénnen von den folgenden Faktoren ausgehen:

» Eingeschranktes Wachstumspotenzial im Bereich Chemie;

= begrenzte Mdglichkeiten zur Ausweisung neuer Flachen;

= Konkurrenz zu benachbarten Stadten (GE-Flachenangebote z.B. in Langenfeld und
Monheim);

= Entwicklungsprojekte in KoIn (z.B. Mulheim 2020).

Die jeweiligen Faktoren sind in der nachfolgenden Tabelle noch einmal Ubersichtsartig dar-
gestellt.
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Tab.11: SWOT-Analyse

Starken (Strenghts)

Schwéchen (Weaknesses)

Chempark als Standort mit speziellen
Qualitaten

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

Anbindung Uber Regionalverkehr an Dus-
seldorf und Bahnknotenpunkt Kd&ln
Internationale Flughéfen Kdéln/Bonn und
Dusseldorf in 30 Minuten erreichbar
Autobahnanschluss (jedoch hohe Ver-
kehrsbelastung Kélner Ring)

Chemie-Dominanz im Branchenspektrum
Geringe Repréasentanz anderer Branchen
Bestenfalls durchschnittliche Qualitat der
meisten Gewerbestandorte

Kaum verflugbare Flachen

Struktur des Biroflachenangebotes
(Uberwiegend kleine Flachen)

Keine Anbindung ans Fernverkehrsnetz
der Bahn (ICE/IC)

Hohe Belastung des Uberregionalen Ver-
kehrsnetzes (Kolner Ring)

Teilweise geringe Breitband-Kapazitaten
in Gewerbestandorten

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

Entwicklungspotenzial Dynamit Nobel
Buropark IPL

Expandierender Dienstleistungsbereich
Gunstige Buroflachenpreise im Vergleich
zu KolIn

Projekt Neue Bahnstadt Opladen

Ausbau als Fachhochschulstandort

Eingeschrénktes Wachstumspotenzial im
Bereich Chemie

Begrenzte Moglichkeiten zur Ausweisung
neuer Flachen

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

Entwicklungsprojekte in Koln (z.B. Ml-
heim 2020)

Quelle: Eigene Darstellung

Es fallt auf, dass die Faktoren, die sich auf die Wirtschaftsstruktur beziehen, tUberwiegend bei
den Schwachen bzw. bei den Risiken verortet sind. Dies ist ein Erbe der langjahrigen und im
Grundsatz auch derzeit noch bestehenden Chemiedominanz, die flachenmaRig und auch
wohl institutionell wenig Raum zur Entwicklung anderer Wirtschaftsbereiche lie3. Die Lage-
und im Wesentlichen auch die Infrastrukturfaktoren liegen hingegen Uberwiegend auf der po-
sitiven Seite und bilden eine wichtige Voraussetzung flr zukunftige positive Entwicklungen.
Einen Engpass stellen allerdings teilweise noch unzureichende Internet-Kapazitaten dar.

Die Flachensituation ist in diesem Bewertungsspektrum 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. Die grundséatzlich limitierten Mdglichkeiten der Flachen-
entwicklung stellen einen potenziellen Engpassfaktor dar. Ein ausreichendes Gewerbefla-
chenangebot ist aber existenzielle Voraussetzung oder umgekehrt limitierender Faktor fur al-
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le weiteren MalRBnhahmen zur Forcierung des Strukturwandels in Leverkusen. Hieraus erge-
ben sich die nachfolgend dargestellten Handlungserfordernisse und MalRnahmen.
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6. Handlungsempfehlungen

6.1 Allgemeine Uberlegungen einer langfristigen Gewerbeflachenpolitik

Vor dem Hintergrund, dass die gewerbliche Entwicklung im stetigen Widerspruch zwischen
der Notwendigkeit der wirtschaftlichen Daseinsvorsorge und einem endlichen Spielraum an
Flachen steht, werden im Folgenden einige grundsatzliche Uberlegungen angestellt, die

= den langfristigen und allgemeinen Umgang mit dem Bedarf an gewerblichen Baufla-
chen und
= die zukinftige Entwicklung von gewerblichen Bauflachen

zum Gegenstand haben.

Der Bedarf an gewerblichen Flachen wird auf3er durch die Nachfrage auch durch poli-
tische Zielsetzungen bestimmt.

Die Basis einer jeden Bedarfsberechnung gewerblicher Flachen ist die fUr einen bestimmten
Zeitraum erwartete Nachfrage. Die Folgerung, dass diesem Bedarf auch maoglichst entspro-
chen werden muss, ist allerdings eine politische Pramisse. Dieser liegt der Anspruch zu-
grunde, einer moglichst hohen Zahl von derzeitigen oder auch perspektivischen Erwerbstati-
gen einen Arbeitsplatz zu bieten. Die Versorgung der lokalen Bevolkerung mit Arbeitsmég-
lichkeiten wird somit als ein Ziel der Daseinsvorsorge angesehen.

Da von offentlicher Seite keine direkten Eingriffe in den Prozess der Schaffung von (gewerb-
lichen) Arbeitsplatzen mdoglich sind, wird versucht, durch indirekte MalRnahmen und Angebo-
te die raumliche Verteilung von Arbeitsplatzen zugunsten der jeweiligen Kommune zu beein-
flussen. Die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen als zentrale Voraussetzung jeglicher
wirtschaftlicher Aktivitat ist dabei das wichtigste Instrument der kommunalen Wirtschaftspoli-
tik.

Jedoch stéR3t jede Kommune bei der Siedlungsflachenentwicklung an ihre raumlichen Gren-
zen, zumal auf Grund topographischer und anderer geographischer sowie naturrdumlicher
Beschrankungen etc. nur ein Teil der jeweiligen Gemarkung fur Siedlungsflachen zur Verfu-
gung steht. Je geringer der noch verfligbare und entwickelbare Vorrat an Siedlungsflachen
einer Kommune ist, desto selektiver muss eine weitere Flachennutzung — bei zudem zeitli-
cher Streckung — erfolgen.

Daraus resultiert (u.a.) ein Zelkonflikt zwischen der Versorgung der Bevolkerung mit Ar-
beitsmaoglichkeiten und dem Erhalt rdumlicher Entwicklungsspielrdume fir andere Nutzun-
gen. Dieser Konflikt kann grundsatzlich dahingehend gelost werden, dass auf die Bereitstel-
lung gewerblicher Flachenangebote zugunsten anderer Ziele und/oder Nutzungen (z.B. einer
Wohnentwicklung oder der Wahrung von Naturrdumen) verzichtet wird. Eine derartige Ent-
scheidung ist aber (kommunal)politisch oftmals problematisch. Die Aufrechterhaltung bzw.
Wahrnehmung von Optionen zur Schaffung von Arbeitsplatzen wie auch sonstige Mal3nah-
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men zur Forderung der Arbeitsplatzentwicklung besitzen einen hohen Stellenwert, dem héau-
fig andere Ziele nachgeordnet werden.

Dennoch kann in den meisten Kommunen nicht mehr jeder gedul3erte Flachenbedarf im ge-
werblichen Bereich, aber auch in anderen Bereichen, z.B. bei Wohnbauflachen, befriedigt
werden. Die Flachennachfrage muss dann abgewiesen und ein entsprechender Bedarf in
anderen, z.B. benachbarten Kommunen gedeckt werden. Diese Situation kann durch eine
zurtckhaltende Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen und eine selektive Flachenvergabe
an ausgewahlte Nutzer, die z.B. zur Image- und Adressbildung einer Kommune sowie eines
einzelnen Standortes beitragen, entscharft werden.

Der Gewerbeflachenbedarf wird au3er durch die Nachfrage der Wirtschaft auch durch
planerische Malinahmen bestimmt und ist haufig verdeckter Bedarf anderer Nutzun-
gen.

Der Gewerbeflachenbedarf in einer Kommune &uf3ert sich nur bedingt in der Ansiedlung zu-
satzlicher Betriebe. 1.d.R. handelt es sich um Verlagerungen innerhalb einer Kommune bzw.
um interkommunale oder regionale Verlagerungen. Der weit Uberwiegende Teil der gewerbli-
chen Flachennachfrage resultiert somit aus Betrieben, die bereits in der Kommune bzw. in
der Region ansassig sind und an ihrem bestehenden Standort keine Entwicklungsmoglich-
keiten haben.

Diese Verlagerungsbedarfe entstehen aus einzelbetrieblichen raumlichen Engpéssen und/
oder auch aus einer notwendigen Rucksichtnahme auf benachbarte stérungsempfindliche
Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen. Gestiegene Umweltnormen und nicht zuletzt ge-
stiegene Anspriiche an ein storungsfreies Wohnumfeld sorgen dafir, dass gewerbliche Nut-
zungen mit La&rm- oder sonstigen Emissionen in entsprechend gepragten Siedlungsberei-
chen keine Entwicklungsmdglichkeiten mehr finden und ihren stadtebaulich integrierten
Standort verlassen mussen. Die Verlagerung erfolgt i.d.R. an einen Gewerbestandort ohne
stérungsempfindliche Nutzungen in der Nachbarschaft, d.h. in ein entsprechendes GE- oder
sogar Gl-Gebiet.

Derartige Verlagerungsbedarfe werden teilweise durch planerische MalRnahmen, z.B. zur
Starkung der Wohnfunktion in gemischt genutzten Bereichen, zusétzlich forciert. Das grund-
satzlich positiv zu bewertende Ziel der Verbesserung von Wohnverhaltnissen gerat in Kon-
flikt mit den Interessen wirtschaftlicher Nutzungen und wird meist zu Lasten dieser Nutzun-
gen, d.h. durch eine Entmischung der Nutzungen und Auslagerung der gewerblichen Nut-
zungen gelost. Die freiwerdenden Flachen wiederum werden i.d.R. nicht fur eine erneute
gewerbliche Nutzung verwendet.

Das in Kapitel 3 dargestellte Modell zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfes geht bei
Verlagerungen von einer Wiedernutzungsquote aufgegebener Standorte von 25% aus. Im
Umkehrschluss heif3t dies, dass im Fall von Verlagerungen ein grofl3er Teil der vormals ge-
werblich genutzten Flachen fur andere Nutzungen verwendet wird, z.B. fir Wohnen, Ge-
meinschaftseinrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen etc. Diese Nutzungen decken ih-
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ren Flachenbedarf somit auch zu Lasten des Gewerbes. Gewerblicher Flachenbedarf auf
Grund von Verlagerungsnotwendigkeiten ist damit auch verdeckter Bedarf anderer Nut-
zungen.

Der Strukturwandel der Wirtschaft sorgt fur eine Reduzierung und Umverteilung der
gewerblichen Flachennachfrage.

Die noch immer zunehmende Tertiarisierung der Wirtschaft wird sich perspektivisch in einem
geringeren Bedarf an gewerblichen Bauflachen und einem héheren Bedarf an Birostandor-
ten niederschlagen, wobei die bereits stattgefundene Entwicklung in vielen Kommunen dem
zu erwartenden Bedarf an Biirostandorten im Ubermaf vorgegriffen zu haben scheint. Diese
Entwicklung beschrénkt sich meist auf gro3e Stadte bzw. Zentren von Ballungsraumen/ Met-
ropolregionen. Sie geht zudem oftmals mit einer rdumlichen Verlagerung des Gewerbefla-
chenbedarfes einher, indem Produktionen aus den groRen Stédten und Ballungsraumen
heraus verlagert und an anderen Standorten — in den Ballungsrandzonen, im landlichen
Raum, mdglicherweise auch im Ausland — lokalisiert werden. Letztendlich verschiebt sich der
Gewerbeflachenbedarf insbesondere des produzierenden Gewerbes von den groRen Stad-
ten und Ballungszentren nach auf3en.

Diese Verschiebung ist zumindest auch Ausdruck einer funktionalen Arbeitsteilung von Bal-
lungsrdumen/ Metropolregionen, indem die Kernstadte und -r&ume vermehrt hoch- und ho-
herwertige tertidre Arbeitsplatze, z.B. fir den Bereich Forschung und Entwicklung, bereitstel-
len, wahrend das Umland die Standorte fiir gewerbliche Nutzungen wie das traditionelle pro-
duzierende Gewerbe vorhalt. Langfristig ist zu erwarten, dass sich diese Entwicklung Uber
die Kerne der Ballungsraume/ Metropolregionen in das engere Umland ausweitet und hier
vorrangig an Siedlungs- und Bildungsschwerpunkten ebenfalls fir eine stérkere Tertidrisie-
rung mit der Folge eines geringeren Gewerbeflachenbedarfes und eines Abdrangen der ge-
werblichen Nutzungen in das weitere Umland sorgt.

Die einzelkommunale Betrachtung von Bedarf und Bedarfsdeckung an Gewerbefla-
chen entspricht nicht den realen Verflechtungen.

Die Aktionsradien der Bevélkerung haben sich seit langem Uber kommunale Grenzen hinaus
ausgedehnt. Die Analyse von Pendlerverflechtungen zeigt, dass nur ein Teil der Einwohner
einer Kommune dort auch seinen Arbeitsplatz hat, wahrend umgekehrt die Arbeitsplatze in
einer Stadt zu einem wesentlichen Teil von den Bewohnern benachbarter/ umliegender
Kommunen in Anspruch genommen werden. Die Gleichsetzung von Arbeitsplatzen und Er-
werbstétigen in einer Stadt oder Gemeinde entspricht nicht der Realitét.

Analog zu diesen ubergemeindlichen Arbeitsmarktverflechtungen sind zwar auch Betriebe
haufig an einen bestimmten Raum bzw. eine bestimmte Region gebunden, nicht aber in glei-
chem MalRe an eine bestimmte Kommune. Verlagerungen erfolgen im Allgemeinen Uber ge-
ringe Distanzen; es spielt dabei teilweise jedoch nur eine marginale Rolle, ob dabei Gemein-
degrenzen Uberschritten werden. Von Bedeutung ist hier oftmals u.a. die GroRe eines Be-
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triebs: Kleine, gefestigte Betriebe — d.h. keine start-up-Unternehmen — weisen i.d.R. eine ho-
he Bindung an einen Standort innerhalb einer Kommune auf. Demgegeniber verzeichnen
groRere/ groRe Betriebe bei Verlagerungen vergleichsweise eine (berdurchschnittlich hohe
raumliche Flexibilitdt. Zurtckgefuhrt werden kann dies z.B. auf den hoheren Aufwand einer
Verlagerung sowie die geringere Auswahl an Standorten.

Korrespondierend dazu muss im Grundsatz auch der Gewerbeflachenbedarf und die Be-
darfsdeckung auf Ubergemeindlicher Ebene betrachtet werden. Ein Flachendefizit einer
Kommune kann daher auch durch das Angebot in umliegenden Kommunen oder auch ge-
meinsam mit diesen mittels interkommunaler Gewerbegebiete kompensiert werden

Die Handlungsoption , Flachenzugriff" ist die effektivste Steuerungsmdglichkeit der
gewerblichen Standortentwicklung, steht einer Kommune aber nur in begrenztem Ma-
Be zur Verfigung.

Die effektivste Steuerung der Entwicklung in einem Gewerbegebiet erfolgt Uber Fla-
chenverfugbarkeit und -vergabe. Der Eigentumer einer Flache entscheidet unter Beachtung
rechtlicher Rahmenbedingungen letztendlich, an wen er eine Flache verkauft. Kommunen
mit einem entsprechenden, madglichst vielfaltigen Flachenangebot haben weitreichende Mog-
lichkeiten, eine Auswahl unter mdglichen Nutzern am einzelnen Standort zu treffen und da-
mit Art und Intensitdt der Flachennutzung an diesem entscheidend zu beeinflussen.

Diese Aussage hat uneingeschrankte Guiltigkeit jedoch nur im Fall der Erstbesiedlung. Ver-
lasst der Erstnutzer den Standort, erfolgt i.d.R. ein Verkauf von Privat an Privat, ohne dass
die Kommune in diesen Prozess der Eigentimer- und vielfach auch Nutzungsverénderung
einbezogen ist. Es bestehen zwar grundsatzlich Mdglichkeiten, diesbeziglich anhaltend Kon-
trollfunktion ausiben zu kénnen (z.B. durch Vergabe in Erbpacht statt Verkauf) oder diese
sich im Falle eines Eigentimerwechsels zu sichern (z.B. durch Vorkaufsrechte). Diese Vor-
gehensweisen sind aber mit hohen finanziellen Belastungen fir die Kommune verbunden.
Nur wenige Kommunen sind in der Lage und unter Berlcksichtigung anderer Aufgaben auch
prinzipiell bereit, derart ,verlorene Kosten" zu tragen, wenngleich dadurch Kosten zur Revita-
lisierung und/ oder Neuordnung eines einem Trading-Down-Prozess unterworfenen Gewer-
begebietes vermieden werden kénnen. Sinnvoll sind in jedem Fall Versuche, lber Vermitt-
lungstatigkeiten — wie seitens der Wirtschaftsférderung einer Kommune i.d.R. praktiziert —
freie oder freiwerdende Grundstiicke und/ oder Gebaude einem neuen gewerblichen Nut-
zungszyklus zuzufthren. Bei der Erstbesiedlung von neuen Gewerbegebieten oder grof3eren
Erweiterungen sollte die Vergabe im Sinne einer Adressbildung jedoch definitiv durch die je-
weilige Kommune erfolgen.
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Die kommunalen Entwicklungsméglichkeiten werden durch zeitliche Streckung und
sparsame/ gezielte Inanspruchnahme des verfigbaren Flachenvorrates mdglichst weit
offengehalten. Hierfir stehen grundsatzlich mehrere Mdglichkeiten zur Verfigung.

Sowohl aus ©kologischer als auch aus ©6konomischer Sicht werden bei einem begrenzten
Flachenvorrat ein mdglichst zurtickhaltender Umgang und eine mdglichst intensive Nutzung
als grundsatzlich richtig erachtet. Dazu bestehen im Grundsatz zwei Mdglichkeiten:

Die Nachnutzung und -verdichtung brachliegender, ungenutzter oder untergenutzter
Grundsticke zu forcieren und damit gewerbliche Flachennachfrage in den Bestand
zu lenken.

In neu entwickelten bzw. zu entwickelnden Gewerbegebieten eine hohe Nutzungs-
dichte zu erzielen und somit Uber eine intensive Grundstiicksausnutzung die Fla-
chennachfrage zu reduzieren.

Uberlegungen zur Nachnutzung und Nachverdichtung richten sich in erster Linie an Flachen-
reserven im Bestand. Dies betrifft

bislang ungenutzte, z.B. als Entwicklungsreserve vorgehaltene Flachen,
brachliegende Grundsticke, auf denen die bisherige gewerbliche Nutzung aufgege-
ben wurde,

sowie auch Flachen, die eher extensiv genutzt werden und bei denen beispielsweise
eine bauliche Nachverdichtung madglich wére.

Jedoch bestehen hinsichtlich einer derartigen Nachverdichtungsstrategie auch erhebliche
Probleme und Hemmnisse:
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Betriebsflachen, die als Entwicklungsreserven vorgehalten werden, dienen als Spiel-
raum fUr eine mdgliche zukinftige Expansion des Betriebes am bestehenden Stand-
ort. Ob und in welchem Zeitraum derartige Reserven genutzt werden, ist kaum vor-
herzusagen. Selbst eine langfristige Nicht-/ Unternutzung, z.B. als ausgedehnte Pkw-
Stellplatzflache fur Betriebsangehdérige, ist haufig zu beobachten. Die (kurzfristige)
Verflgbarkeit eines solchen Entwicklungsspielraums kann zudem gerade bei Unter-
nehmen mit Betrieben an mehreren Standorten Entscheidungen Uber die Verortung
von Investitionen beeinflussen. Ungenutzte Entwicklungsreserven koénnen daher al-
lenfalls bedingt als Verdichtungspotenzial angesehen werden.

Brachliegende Flachen sind nur mit Einverstandnis des Eigentumers oder nach er-
folgtem Verkauf des bisherigen Nutzers fur eine erneute Nutzung verfugbar. Der Ver-
kauf der Flachen lasst sich aber ebenso wie eine erneute Nutzung durch den Eigen-
timer nicht erzwingen. Teilweise besteht seitens des Eigentimers grundsatzlich we-
der ein Interesse an einem aktiven Engagement zur Wiedernutzung noch an einem
Verkauf. Teilweise wird explizit auf eine Nutzungsénderung zugunsten einer rendite-
trachtigeren Nutzung — z.B. Einzelhandel oder Vergnigungsstatten, v.a. Spielhallen —
spekuliert. Dadurch orientieren sich Preisvorstellungen an hoheren Ertrédgen als sie
mit einer gewerblichen Nutzung erzielbar waren. Die Kommune kann auch hier kei-



nen direkten Einfluss nehmen, sondern allenfalls durch entsprechende rechtliche
Vorgaben (planerisch) nicht gewollte Nutzungen ausschlief3en.

= Keine direkte Mdglichkeit zur Einflussnahme der Kommune besteht auch hinsichtlich
der Nachverdichtung extensiv genutzter Grundstiicke, da entsprechende Mal3-
nahmen einen Eingriff in die ausgelibte Nutzung des Eigentimers darstellen und ge-
gen dessen Willen in keinem Fall durchzusetzen sind.

Dennoch sollte seitens der Kommune nachdrtcklich versucht werden, eine intensive(re) Nut-
zung zu erreichen und ,frei" gewordene Standorte wieder einer Nutzung zuzufihren. Die Mit-
wirkung(sbereitschaft) des Eigentimers ist dabei jedoch letztendlich eine unerlassliche Vo-
raussetzung, selbst ein hohes Engagement kommunaler Stellen kann keinen sicheren Erfolg
garantieren.

Bezlglich Nachverdichtungsbestrebungen einer Kommune ist zwar zu beriicksichtigen, dass
hierfir im gewerblichen Bereich Grenzen bestehen®. Dennoch lassen sich verschiedene
MaRRnahmen realisieren, mit denen eine intensive Nutzung des verfligbaren gewerblichen
Flachenvorrates und damit grundsétzlich eine Reduzierung des Flachenbedarfes erreicht
werden kann. Exemplarisch sind hier zu nennen:

= Vorgaben fir eine bestimmte Mindestdichte bei der Grundstiicksnutzung, d.h. eine
Grundstiicksvergabe erfolgt nur an Betriebe, die eine an vorgegebenen Dichtewerten
orientierte Zahl von Arbeitsplatzen schaffen,

= Realisierung von Formen des verdichteten Gewerbebaus (Gewerbereihenhduser
0.4.), die eine hohere Ausnutzung der Grundstiicksflache zur Folge haben,

= Umlenkung der Nachfrage auf Mietflachen und Standortgemeinschaften.

Insbesondere die Aufstellung von Mindestanforderungen fiir die Vergabe von Grundstiicken
— v.a. eine Mindestdichte von Arbeitsplatzen — bedingt eine entsprechend starke Stellung der
Kommune auf dem regionalen Flachenmarkt. Dabei ist es hilfreich bzw. erforderlich, unter
mehreren ansiedlungswilligen Betrieben auswahlen bzw. Grundstiicke ggf. auch Uber einen
langeren Zeitraum ungenutzt lassen zu kdénnen, wenn die zu einem bestimmten Zeitpunkt an
einer Ansiedlung interessierten Betriebe nicht den definierten Vorgaben entsprechen.

52 Neben der verkehrlichen Zugénglichkeit eines Grundstiicks sind hier insbesondere ausreichende Er-
weiterungsmaoglichkeiten der angesiedelten Betriebe zu berticksichtigen, damit nicht jede notwendige betriebli-
che Erweiterung zu einem Verlagerungsbedarf fuhrt.
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Strukturelle Verdnderungen in der Wirtschaft und produktionstechnische bzw. organi-
satorische Entwicklungen sorgen einerseits fir eine hohere Handlungsflexibilitdt am
gegebenen Standort, erhohen aber auch die Standortunvertréglichkeiten des Gewer-
bes untereinander und die qualitativen Anforderungen an den Standort.

Die Anstrengungen zur Erhoéhung der betrieblichen Leistungsfahigkeit am gegebenen Stand-
ort — sei es durch produktionstechnische oder -organisatorische Innovationen, sei es durch
Veréanderungen der Nutzungszeiten — erméglichen einen hoheren Output auf gegebener Fla-
che. Produktionssteigerungen sind also grundséatzlich auch ohne flachenméaRige Ausdeh-
nung der Betriebe mdglich; expandierende Betriebe haben aufer der Option der Standort-
verlagerung in héherem Malie die Mdglichkeit, Wachstum durch Leistungssteigerung am be-
stehenden Standort zu realisieren. Damit kann auf lange Sicht die Zahl der betrieblichen
Standortwechsel reduziert werden.

Aufgrund der mit neuen Produktionstechniken verbundenen groReren Umweltvertraglichkeit
der Produktion, aber auch mit dem gestiegenen und weiter steigenden Anteil tertidrer Tatig-
keiten innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes ist eine hdhere Umgebungsvertraglichkeit
festzustellen. Auf der anderen Seite bewirken insbesondere erhdhte Nutzungszeiten (d.h.
Mehrschicht- oder Wochenendbetrieb), aber auch das mit neuen Produktionskonzepten ver-
bundene hoéhere Verkehrsaufkommen, eine Zunahme der gegenseitigen Stbérungen, die eine
Entflechtung unvertraglicher Nutzungen fordern kdnnen. Hiermit werden nicht nur der Stand-
ortsicherung in Gemengelagen, sondern auch der Realisierbarkeit derzeit diskutierter Kon-
zepte zur Nutzungsmischung enge Grenzen gesetzt.

Die Unvertraglichkeit unterschiedlicher Nutzungen erhoht sich auch innerhalb des Gewerbes.
Dabei sind nicht nur gegenseitige gestalterische Beeintrachtigungen méglich (z.B. hohe In-
vestitionen einzelner Betriebe in die gestalterische Qualitat ihrer Gebaude, die durch andere
Nutzungen beeintréchtigt oder entwertet werden), sondern auch Beeintréachtigungen der
Produktion selbst, z.B. hochempfindliche oder hochpréazise Fertigungen vs. stark schmutz-
bzw. schwingungserzeugende Produktionen oder larm-/geruchsintensive Produktionen vs.
Burotatigkeiten. Hieraus ergibt sich, dass Betriebe mit unterschiedlichen Standortanforde-
rungen oder besonderen Stérungsempfindlichkeiten auseinandergehalten, d.h. an unter-
schiedlichen Standorten untergebracht werden sollten.

Die unterschiedlichen Standortanforderungen unterschiedlicher gewerblicher Flachennutzer
verlangen sowohl ein entsprechend differenziertes Flachenangebot als auch eine selektive
Flachenvergabe- bzw. -belegungspolitik. Bendtigt wird daher ein Spektrum unterschiedlicher
Flachen mit jeweils spezifischen Lage- und Umgebungsqualitdten. Dieses Spektrum darf da-
bei nicht nur hochwertige Standorte beinhalten, sondern muss auch einen ausreichenden
Flachenvorrat fir sogenannte Problemnutzungen — also real oder potenziell umweltbelasten-
de oder umgebungsbeeintrachtigende Nutzungen — enthalten. Aus diesen Flacheneigen-
schaften wiederum resultiert eine Vorauswahl der anzusiedelnden Betriebe, die sowohl die
bevorzugte Ansiedlung bestimmter Betriebe auf bestimmten Flachen als auch den expliziten
Verzicht auf die Ansiedlung bestimmter Betriebsarten beinhalten kann.
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6.2 MalRnahmenvorschlage

Die nachfolgenden Mal3nahmenvorschlage richten sich in erster Linie auf Empfehlungen zur
Standortentwicklung und zur Standortprofilierung. Weitergehende MalRnahmen der strategi-
schen Wirtschaftsférderung werden in diesem Modul nur insoweit angesprochen, als sie fir
die Flachenentwicklung und -nutzung von Bedeutung sind.

Entwicklung der Standorte Hitdorf-Nord Il und Solinger Stral3e

Sowohl bei der Deckung des gesamten ermittelten Flachenbedarfes bis zum Jahr 2025 als
auch zur Deckung des kurzfristig auftretenden Bedarfes nehmen die neu zu erschlieZenden
Standorte Hitdorf-Nord Il und Solinger Stral3e eine zentrale Funktion ein.

Beide Standorte sind nur in geringem Maf3e durch eine gewerbliche Vorpradgung bestimmt.
Am Standort Hitdorf-Nord Il ist eine gewerbliche Entwicklung ohne nennenswerte Restriktio-
nen und ohne aufwendige AufbereitungsmaRnahmen mdglich, der Standort Solinger StraRe
ist groReren Restriktionen unterworfen, die auch die Eignung fiir bestimmte Betriebsarten
einschranken.

Die Entwicklung beider Standorte hat daher hohe Prioritat fir die Handlungsfahigkeit der
kommunalen Wirtschaftsforderung. Schneller zu realisieren wird dabei die Entwicklung des
Standortes Hitdorf-Nord Il sein, da hier bereits eine GrunderschlieBung vorhanden ist und die
ErschlieBung der Flachen selbst schnell hergestellt werden kann. Allerdings wird bei der an-
sassigen Bevolkerung fur Vertrauen geworben werden missen, dass die zukinftige Entwick-
lung ein hoheres stadtebauliches Niveau aufweist als der bestehende Standort. Entspre-
chend werden auch bei der Bauleitplanung fiir den Standort Regelungen zur stadtebaulichen
Gestaltung festgesetzt werden mussen.

Der Standort Solinger StrafRe wird bereits im Gewerbeprogramm 2006 als Potenzialflache
gefiihrt, deren Erschlielung allerdings bislang aus Kostengriinden unterblieb. Nichtsdesto-
weniger ist der Standort (nicht zuletzt auch mangels Alternativen) fir die weitere wirtschaftli-
che Entwicklung von Bedeutung; die Entwicklung sollte unverziglich in Angriff genommen
werden.

Konzept fir das Eumuco-Gelande Josefstralie

Einer der groRten leerstehenden Komplexe in Leverkusen ist derzeit das Eumuco-Gelande in
Manfort an der JosefstraBe. Das Gelande umfasst insgesamt rd. 22.000 gm Grundsticksfl&-
che und ist mit dieser GroRRe eine wichtige Flachenreserve fur gewerbliche Nutzungen in
zentraler Lage.

Das Areal ist derzeit von mehreren Gebauden sowie gréReren Freiflachen belegt. Ein Teil

der Gebaudeflachen ist mittlerweile wieder in Nutzung, andere Teile stehen nach wie vor
leer.
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Fir eine zukinftige Nutzung sind sowohl kleingewerbliche Nutzungen als auch eine Ansied-
lung von Dienstleistungsbetrieben vorstellbar. Unklar ist derzeit allerdings, ob die leeren Ge-
baude in ihrem gegebenen Zustand nutzbar sind und welche Instandsetzungs-, Umbau- oder
gof. auch AbrissmalRnahmen erforderlich sind.

Es wird daher vorgeschlagen, in Abstimmung bzw. in Zusammenwirken mit den gegenwarti-
gen Eigentimern ein Konzept zur Wiedernutzung des Standortes zu entwickeln, das zu-
nachst den aktuellen Zustand der bestehenden Baukérper und die Potenziale fir einen klein-
teiligen Umbau ermittelt und, hierauf aufbauend, die Nutzungsmdglichkeiten fir das Areal
konkretisiert und die notwendigen baulichen Anpassungsmafinahmen bestimmt. Auf der Ba-
sis dieses Konzeptes lassen sich dann weitere MalRnahmen zur (Wieder-)Herstellung der
Marktfahigkeit des Areals konzipieren. Dabei ist auch eine Kombination von einer Wie-
dernutzung der Gebaude durch Dienstleistungsbetriebe und der bestehenden bzw. durch ei-
nen eventuellen Abriss entstehenden Freiflachen durch verdichteten Gewerbebau mdéglich.
Vorbilder kénnen der Gewerbehof Huckarder Strafle in Dortmund oder der Gewerbehof “Alte
Seilerei” in Meerbusch sein.

Konzept zur Entwicklung des Dynamit-Nobel-Geldndes (novasep)

Das Gelande der Fa. Dynamit Nobel / novasep ist bei einer Gesamtgrof3e von 80 ha und ei-
ner (Rest-) Belegschaft von 370 Personen mit rd. 5 Arbeitskraften pro ha deutlich unterwertig
genutzt. GroRe Teile der Flachen werden offenbar nicht bendtigt; die Firma selbst erwagt, rd.
12 ha an andere Nutzer abzugeben. Die geringe Beschéftigungsdichte lasst vermuten, dass
noch weitere Flachen nicht mehr flr Betriebszwecke bendétigt werden und grundsatzlich zur
Disposition stehen. Damit ist das Areal eines der interessantesten Flachenpotenziale in Le-
verkusen.

Die Nachnutzbarkeit unterliegt jedoch einigen Einschréankungen:

= Auf dem Gelande werden Produktionen betrieben, die unter die Storfallverordnung
fallen. Eine anderweitige Nutzung nicht mehr benétigter Flachen unterliegt daher
maoglicherweise sicherheitsrechtlichen Einschrankungen.

= Das Gelande ist intensiv bewaldet; dies tragt zur Standortqualitat bei, reduziert aber
auch die nutzbare Flache. Die Moglichkeiten zur Freilegung sind unklar, das reale
Mal3 der nutzbaren Flache ist daher unbekannt.

= Die Verteilung der bestehenden Produktionsaktivitditen und deren Bindungen an den
gegebenen Standort sind unklar. Mdglicherweise sind die aktiven Bereiche weit Uber

das Areals verstreut.

= Die Zuganglichkeit des Gelandes ist durch eine Pfortneranlage eingeschrankt; dies
kann potenzielle Nutzer abschrecken.
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Bei einer kompakteren Nutzung, die allerdings wahrscheinlich eine Reorganisation der be-
stehenden Produktionsaktivitdten erfordern wirde, konnten weitere Flachen fir andere Nut-
zer aktiviert werden. Insgesamt ist fir eine Aktivierung ein umfassendes Konzept erforder-
lich, das

= eine detaillierte Bestandsaufnahme der bestehenden Nutzungen und ihrer rdumlichen
Bindungen, der Moglichkeit der Reorganisation und der rédumlichen Neuordnung der
betrieblichen Nutzungen voraussetzt,

= die betrieblichen Handlungsméglichkeiten und -restriktionen ermittelt,

= mdgliche Restriktionen durch naturraumliche Gegebenheiten bestimmt

= und auf dieser Basis ein umfassendes Konzept zur ganzheitlichen Neuordnung der
Standorte entwickelt.

Mit einem solchen Konzept lieBen sich Uber die derzeit als disponibel deklarierten 12 ha wei-
tere Flachen fur andere gewerbliche Nutzer aktivieren.

Das Areal ist zum Flachenpool NRW angemeldet, erste konzeptionelle Gespréache zur Ent-
wicklung des Standortes haben stattgefunden. Die weitere Entwicklung ist derzeit noch offen.

Nutzung des Komplexes Alte Feuerwache / TUV durch verdichteten Gewerbebau

Im Bereich des Handwerkerzentrums steht der Komplex der Alten Feuerwache nach der Ver-
lagerung der derzeitigen Nutzung zur Disposition. Die Gebaude datieren dem Augenschein
nach aus den 60er Jahren und werden kaum fur andere Nutzungen umbaubar sein. Zwangs-
laufig stellt sich die Frage nach Abriss und einer vollstandigen Neuordnung des Geléndes,
gof. auch unter Einbeziehung des derzeit vom TUV Rheinland genutzten Grundstiickes. Die
genaue GrolRe der verfugbaren Flachen und auch die Verflgbarkeit selbst ist allerdings ab-
hangig vom Autobahnausbau im Bereich des Autobahnkreuzes Leverkusen, fuir das wahr-
scheinlich Teile des Areals benétigt werden.

Aufgrund der bestehenden Umgebungsnutzung steht fir dieses Areal in erster Linie eine
Nutzung durch Kleinbetriebe des Handwerks und des Verarbeitenden Gewerbes zur Diskus-
sion. Die bestehende Bebauung im Bereich des Handwerkerzentrums lasst ein fur Lever-
kusen Uberdurchschnittiches MaR an stadtebaulicher Qualitat erkennen. Fir das freiwer-
dende Areal sollte eine vergleichbare Qualitat angestrebt werden.

Alternativ zu einer kleinteiligen ErschlieBung und Einzelvergabe der Grundsticke kommt
auch eine Nutzung durch verdichteten Gewerbebau in Frage, mit der eine deutlich héhere
Nutzungsdichte und die vorgegebenen Ziele der stadtebauliche Gestaltung leichter erreicht
werden konnen. Entsprechende Vorbilder sind in Goppingen (Gewerbepark Voralb) und in
Munster (Handwerkerzentrum Schifffahrter Damm, Loddenheide) realisiert worden. In allen
genannten Fallen werden statt einer Nutzung durch freistehende Gebaude Gebdudekomple-
xe realisiert, die mit einem deutlich geringeren Flachenbedarf einhergehen.
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* |n Goppingen sind auf einem Grundstlick von rd. 10.000 gm insgesamt 10 Betriebe in
zwei Gebduden zu je funf Betrieben untergebracht. Die individuelle Grundsticks-
grofRe reicht dabei von 390 bis 650 gm.

= Das Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Minster wurde als ein Standort fir
Kleinbetriebe mit geringem individuellem Flachenbedarf realisiert. Die Erstellung er-
folgte durch einen Bautrager, der das Areal in individueller Abstimmung mit den Nut-
zern entwickelt hat. Die Wirtschaftsforderung Minster trat in erster Linie als Koordina-
tor auf, der Interessenten mit dem Investor zusammengebracht und die Abstimmung
zwischen den Akteuren moderiert hat.

Abb. 35: Handwerkerzentrum Schifffahrter Damm in Miinster

Quelle: Stadt Miinster

= Aufgrund dieses sehr gut angenommenen Vorbildes wurde im Rahmen der Wie-
dernutzung des Kasernengeldandes Loddenheide in Minster ein ahnliches Konzept
entwickelt, bei dem ebenfalls von einem Bautrdger Gewerbereihenhduser als Dop-
pelhduser im Rohbau voraberstellt und Handwerksbetrieben zum Kauf angeboten
wurden. Von insgesamt 10 geplanten Gebauden wurden bisher 6 fertiggestelit.

Bemerkenswert an diesen Projekten ist die hohe Nutzungsdichte, da die Konzepte an den
i.d.R. geringen Betriebsflachenbedirfnissen der Kleinbetriebe ansetzen und vor allem die
nicht fir Betriebszwecke benétigten Grundsticksflachen minimieren. Erweiterungsmaglic h-
keiten sind zumindest in Minster vorgesehen und aufgrund der Bauweise (Betonfertigteile
bzw. Holzstanderbauweise) leicht moglich.

Es wird daher vorgeschlagen, in Anlehnung an die Vorgehensweise in Munster im Zusam-
menwirken mit einem Bautrager ein &hnliches Konzept zur intensiven Flachennutzung des
Geldndes mit vorgefertigten Gebauden zu entwickeln und dies mit potenziellen Nutzern /
Flachennachfragern abzustimmen. Ggf. kann dazu auch eine Realisierung in mehreren Bau-
abschnitten vorgesehen werden.
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Gewerbliche Nutzung des ndrdlichen IPL

Die zukinftige gewerbliche Entwicklung in Leverkusen wird vor allem durch eine Knappheit
an sofort bzw. kurzfristig verfugbaren gewerblichen Bauflachen beeintrachtigt. Die bestehen-
den Vorrate kdnnten allenfalls den Bedarf des Jahres 2015 decken. Das einzige Flachenpo-
tenzial, mit dem eine dann auftretende Licke uberbriickt werden kann, sind die Flachen im
nordlichen Teil des Innovationsparkes Leverkusen.

Fur die gewerbliche Nutzung dieses Bereiches sprechen einige Grunde: Wahrend der sudli-
che Teil durch die mittlerweile entstandenen Gebdude eindeutig den Charakter eines Dienst-
leistungsstandortes aufweist, ist der nordliche Teil durch die ungenutzten Gebaude des
Wuppermann-Verwaltungskomplexes und die groRe Halle im westlichen Randbereich beein-
flusst. Das alte Verwaltungsgebaude wirkt als eine deutliche Zasur zwischen den beiden Tei-
len des IPL und scheint zu verhindern, dass die Nachfrage nach Birostandorten auch auf
diesen Teil Ubergreift. Die Wuppermann-Halle gibt in ihrem gegenwartigen Zustand dem Ge-
biet dartiber hinaus einen deutlichen industriellen Charakter. Eine Veranderung der Situation
des Standortes wére nur mit erheblichen investiven Veradnderungen an den bestehenden
Gebauden zu erreichen.

Es wird daher vorgeschlagen, das Konzept fir die Entwicklung des IPL dahingehend zu an-
dern, dass der nordliche Teil in Richtung auf eine gewerbliche Entwicklung umorientiert wer-
den sollte. Als mogliche Nutzer kédmen dafir vor allem kleine innovative Gewerbe- und
Handwerksbetriebe, evtl. auch kleinere Dienstleistungsnutzungen in Frage. Fir die Entwick-
lung sollte allerdings ein deutliches Nutzungsprofil mit zu préaferierenden und abzulehnenden
Nutzungen entworfen werden. Darlber hinaus erscheinen deutliche Vorgaben hinsichtlich
der gestalterischen Entwicklung des Standorts notwendig, um die derzeit noch gegebene
Maglichkeit zur Entwicklung eines hoherwertigen Standortes analog zum Standort Schuster-
insel zu nutzen. Ein gelungenes Beispiel fur eine derartige Standortentwicklung stellt die
Wiedernutzung des Stahlwerkes Becker in Willich dar.

Verzicht auf flachenextensive Neuansiedlungen

Leverkusen hat nur noch in begrenztem Malf3e die Mdglichkeit, neue gewerbliche Standorte
zu erschlielen. Entsprechend vorsichtig muss mit den verfiigbaren Flachen umgegangen
werden. Dies beinhaltet auch eine mdoglichst arbeitsplatzintensive Nutzung der verfligbaren
Flachen. Eine Ansiedlung flachenextensiver Nutzungen mit einer geringen Arbeitsplatzdichte
wird zukunftig nicht mehr maoglich sein. Die betrifft insbesondere das Logistikgewerbe.

Es wird daher vorgeschlagen, fur zukinftige Ansiedlungen und Verlagerungen eine anzu-
strebende Mindestarbeitsplatzdichte zu definieren und bei Unterschreitung dieser Mindest-
dichte auf eine Ansiedlung der entsprechenden Betriebe zu verzichten. Diese Mindestdichte
sollte unter Orientierung an der gegebenen Nutzungsdichte bei den Flachenvergaben der
vergangenen Jahre bei 40 Arbeitsplatzen je ha liegen. Von diesem Wert sollte nur im Einzel-
fall abgewichen werden, wenn die projektierte Beschéftigtenzahl eine starke Verdichtung im
Laufe der weiteren Entwicklung des Betriebs erwarten lasst.
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Diese Entwicklung wird vor allem eine Restriktion fir die Ansiedlung von Logistiknutzungen
bedeuten. Es wird daher ergdnzend vorgeschlagen, fur die zukinftige Entwicklung von Lo-
gistiknutzungen in der Region ein regionales Logistikkonzept zu erarbeiten, in dessen Rah-
men ggf. auch in interkommunal organisierten Gewerbegebieten Standortangebote speziell
fur Logistikunternehmen konzentriert werden.

Umgang mit bestehenden flachenextensiven Nutzungen

In den bestehenden Gewerbestandorten finden sich verschiedene Bereiche mit einer deut-
lich unterdurchschnittlichen Nutzungsdichte. Dabei handelt es sich einerseits um extensiv
bebaute Standorte mit groBen Freiflachen, andererseits um bestehende und in der Regel
auch funktionierende gewerbliche Nutzungen, die grundsatzlich eine geringe Beschéftigten-
dichte aufweisen.

Angesichts der bestehenden und absehbaren Knappheit an gewerblichen Bauflachen und
den begrenzten Moglichkeiten der Ausweisung zusétzlicher gewerblicher Bauflachen ist es
eine Option, an derartigen Standorten einen Nutzungswechsel hin zu einer intensiveren
Ausnutzung der Flachen zu forcieren.

Allerdings stellt ein solches Vorgehen zum einen einen deutlichen Eingriff in den ausgetbten
Gewerbebetrieb dar und wird sich nur durch finanzielle Hilfen bei der Verlagerung realisieren
lassen. Zum anderen stellt sich die Frage, ob bei derartigen Verlagerungen wirklich eine in-
tensivere Flachennutzung erreicht werden kann, da die betreffenden Nutzungen einen alter-
nativen Standort an anderer Stelle bendtigen und das Problem daher nur innerhalb der Stadt
verlagert wurde.

Entsprechende MalBnhahmen sollten daher am konkreten Einzelfall gepruft werden. Eingriffe
werden vermutlich erst dann maglich sein, wenn in den betreffenden Betrieben ohnehin Ver-
anderungen anstehen (z.B. Nachfolgeregelungen).

Entwicklung von Kommunikationsstrukturen

Betriebe sind im allgemeinen ebenso wie offentliche Akteure an einer Funktionsfahigkeit ih-
rer Standorte interessiert. In starkerem Maf3e als allgemein vermutet gilt dies auch fur das
Erscheinungsbild und die stadtebauliche Qualitdt des Standortes®®. Gelegentlich sind auch
die Betriebe bereit, sich fir eine positive Entwicklung ihres Standortes einzusetzen und dabei
auch auf ihre Nachbarn einzuwirken. In diesen Fallen kann eine Interessenkonvergenz zwi-
schen privaten und offentlichen Akteuren maglich sein, auf deren Basis Malihahmen zur Si-

*% Dem Gutachter ist ein Fall aus der Stadt Ditzingen bei Stuttgart bekannt, wo ein bedeutender, international t&-
tiger Betrieb seinen Kunden empfahl, die Anfahrt zu seinem Standort Uber eine andere Stadt vorzunehmen,
weil die Anfahrt Uber die Autobahnabfahrt Ditzingen durch ein fir Besucher unzumutbares Gebiet fuhre.
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cherung eines spezifischen Qualitdtsniveaus initiert und Verbesserungsprozesse angesto-
Ben werden kdénnen.

Voraussetzung fur eine solche Entwicklung ist eine regelmaflige Kommunikation und eine in-
tensive Kontaktpflege mit diesen Akteuren.

Es wird daher vorgeschlagen, in den Leverkusener Gewerbegebieten in regelmafigen Ab-
standen (2-3 mal im Jahr) standortbezogene Gebietsgesprache zu fihren. Mit diesen Ge-
sprachen kénnen das Interesse der ansassigen Betriebe an der Entwicklung ihres Standor-
tes ausgelotet, zu einem aktiven Engagement bereite Akteure identifiziert und Ansatzpunkte
fur abgestimmte Verbesserungsmafinahmen in den jeweiligen Gebieten bestimmt werden.
Auf lange Sicht koénnen sich hieraus Standortgemeinschaften entwickeln, die sowohl als
Vorwarninstrument fur entstehende MiRstdnde und drohende Verschlechterungen im Gebiet
als auch fir langfristige VerbesserungsmafRnahmen dienen kdnnen.

Langfristige Flachenentwicklung Gewerbe

Die bestehenden und in der Entwicklung befindlichen Areale reichen unter Ausklammerung
kurzfristig auftretender Engpasse im Wesentlichen aus, den gewerblichen Flachenbedarf bis
2025 zu decken. Das Angebot entspricht ziemlich exakt dem zu erwartenden Bedarf, so dass
zum Ende des Betrachtungszeitraumes auch das gewerbliche Flachenangebot zu einem
Ende kommt. Danach stehen keine weiteren Flachen fur die gewerbliche Entwicklung zur
Verflgung.

Es stellt sich daher die Frage, wie und wo der nach dem genannten Zeitraum entstehende
Flachenbedarf gedeckt werden kann.

Dabei ist von folgenden Pramissen auszugehen:

= Eine Neuausweisung gewerblich nutzbarer Flachen ist nur an wenigen Standorten
maoglich.

= \on Seiten des Chemparks ist nicht zu erwarten, dass (Teil-)Flachen des Areals fir
andere gewerbliche Nutzungen freigegeben werden.

= Es kann nicht damit gerechnet werden, dass in absehbarer Zukunft gréRere gewerb-
liche Brachflachen entstehen.

Letztere Aussage ist mit Vorbehalt zu sehen. Es ist grundséatzlich niemals auszuschlie3en,
dass ein groRerer gewerblicher Betrieb seine Tatigkeit einstellt oder sich aus Leverkusen zu-
ruckzieht. Dies ist aber kaum vorherzusehen und kann daher nicht in kommunale Planungen
einbezogen werden. Im Falle eines solchen Ereignisses héatte die Wiedernutzung des ent-
sprechenden Areals natirlich Vorrang vor der Entwicklung anderer Standorte. Dennoch soll-
te auf lange Sicht dahingehend vorgesorgt werden, dass auch nach 2025 Maglichkeiten fr
eine gewerbliche Entwicklung bestehen. Dies kann zunéchst durch entsprechende Auswei-
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sungen im Flachennutzungsplan geschehen, wahrend die Entwicklung der Flachen von der
Entwicklung der realen Flachennachfrage abhéangig gemacht werden kann. Im Idealfall sollte
die Wirtschaftsforderung allerdings einen Bestand an sofort oder kurzfristig nutzbaren Fl&-
chen zur Verfigung haben, der den Bedarf fir 4-5 Jahre decken kann.

Aus Sicht des Gutachters kommen fir die langfristige gewerbliche Entwicklung neben dem
bereits an anderer Stelle erwéhnten Gelande Dynamit Nobel folgende Bereiche in Frage:

= Edith-Weyde-StralRe;
= Hitdorf-Nord IIl;
= Hitdorf-Sid.

Die entsprechende Auswahl wurde aufgrund der stadtebaulichen Lage, der verkehrsmaRigen
Anbindung, der gegenwartigen Nutzung (in erster Linie Landwirtschaft) sowie der Arrondie-
rung bestehender Gewerbestandorte vorgenommen. Naturrdumliche Gegebenheiten und
Restriktionen wurden dabei noch nicht berticksichtigt. Es ist moglich, dass aus solchen Ge-
gebenheiten Beschrankungen der Nutzungsmoglichkeit der betreffenden Areale bestehen.
Dies ware in weiteren detaillierteren Untersuchungen zum gegebenen Zeitpunkt zu klaren.

Karte 16: Potenzialflachen fir die zukunftige gewerbliche Entwicklung
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen

Im einzelnen begrindet sich die Auswahl dieser Standorte wie folgt:
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Edith-Weyde-StraRe: Der Standort befindet sich sudlich der Innenstadt von Lever-
kusen, in Sichtweite des Chemparks, von diesem aber durch die B 8, die S-Bahn-
Linie Dusseldorf-Koln sowie die dazwischenliegenden Bereiche getrennt. Die Anbin-
dung an das Uuberregionale Stral3ennetz ist ausgezeichnet; die Anschlussstelle Le-
verkusen-Zentrum ist rd. 1 km entfernt.

Westlich der StraBe befinden sich derzeit Parkplatze, die zukinftig fir die Erweiterung
eines Autohauses sowie fiir die neue Feuerwache genutzt werden. Ostlich der StralRe
befindet sich eine ungenutzte, verwilderte Flache. Uber die okologischen Gegeben-
heiten des Areals liegt ein Gutachten vor. Eine gewerbliche Nutzung des gesamten
Bereiches auf Leverkusener Gemarkung konnte sowohl in Konflikt mit 6kologischen
Zielsetzungen als auch mit dem benachbarten Wohnbereich kommen. In jedem Fall
erscheint aber nicht zuletzt auch aufgrund der bestehenden verkehrsmafigen und
technischen ErschlieBung die gewerbliche Nutzung einer Bautiefe (Stufe [) entlang
der StraBe sinnvoll. Zum einen kame fir diesen Standort in Anlehnung an die Vor-
schlage zur Entwicklung der alten Feuerwache eine handwerklich-kleingewerbliche
Nutzung und an eine Realisierung in Form verdichteten Gewerbebaus in Frage. Eine
grundsatzliche Alternative ware allerdings auch eine Entwicklung als Burostandort,
hier ebenfalls in einer Bautiefe entwickelt und ggf. vorrangig fir freiberufliche Nutzun-
gen mit geringem Flachenbedarf zu widmen, denkbar.

Hitdorf-Nord Ill: Mit dieser Bezeichnung ist eine weitere Ausdehnung des derzeitigen
Standortes Hitdorf-Nord nach Norden gemeint. Es geht dabei um ein Areal von rd. 10
ha entlang der Langenfelder StralBe bis etwa in Hohe der Weinhduser Stral3e. Fir
diese Entwicklung spricht insbesondere die auf3erordentlich gute Anbindung an die A
542 | A 59 und die Tatsache, dass durch gewerbliche Aktivitaten an diesem Standort
der Ortsteil Hitdorf nicht belastet werden wurde.

Problematisch fur eine gewerbliche Entwicklung kann die landschaftliche Qualitat die-
ses Bereiches mit den bestehenden Wasserflachen, die teilweise als Erholungsfla-
chen dienen und im Falle einer gewerblichen Nutzung eine deutliche Einschrankung
hinsichtlich der anzusiedelnden Betriebe und der baulichen Ausformung erfordern
wuirden. Aus Sicht des Gutachters waren hier eine sorgfaltige Auswahl der anzusie-
delnden Betriebe zu treffen und ein enges Nutzungsprofil zu entwickeln. Ein Schwer-
punkt kann dabei auf dienstleistungsorientierte Betriebe gelegt werden; ein reiner Bi-
rostandort wirde aber in dieser eher randlichen Lage wahrscheinlich nicht vermarkt-
bar. Auf keinen Fall dirften hier Logistik- und Einzelhandelsnutzungen verortet wer-
den. Entsprechende Beschrankungen waren planungsrechtlich abzusichern. Hinsicht-
lich der baulichen Entwicklung ware nicht nur eine hohe bauliche Qualitat, sondern
auch Hohenbegrenzungen (max. drei Geschosse) vorzusehen.

Hitdorf-Sid: Bei diesem Standort handelt es sich um ein Areal an der Yitzak-Rabin-
Stral3e sldlich des Ortsteiles Hitdorf. Das Grundstiick wird derzeit landwirtschattlich
genutzt und schliet unmittelbar stdlich an das bestehende Gebiet Hitdorf-Nord an.
Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt direkt am Gebiet Uber die
Anschlussstelle Rheindorf an der A 59. Vor allem diese Verkehrsanbindung sowie die



Verbindung mit einer bestehenden gewerblichen Nutzung sprechen fir die gewerbli-
che Nutzung dieses Standortes. Voraussetzung hierfir wéare allerdings der Ausbau
der Bernsteinstral’e als eine direkte Verbindung zwischen Langenfelder Straf3e und
Yitzak-Rabin-StraRe, womit auch eine deutliche verkehrliche Entlastung des Ortstei-
les Hitdorf erreicht werden konnte.

Fur die gewerbliche Nutzung bestehen nur begrenzte Restriktionen; eine Eignung
wird in erster Linie flr ,normales” Gewerbe und Handwerk gesehen; denkbar waren

auch kleinere Logistiknutzungen.

In der Summe koénnten mit der Entwicklung dieser Standorte rd. 25 ha gewerblicher Baufla-
chen erschlossen werden. Der Bedarf in Leverkusen kdnnte damit bis zum Jahr 2030 ge-
deckt werden.

Grundsatzlich stehen diese Standortentwicklungen allerdings in Konkurrenz zur einer Aktivie-
rung des Standortes Dynamit Nobel. Hier liegt selbst bei einem Verbleib der bestehenden in-
dustriellen Nutzungen eine groRere Flache zur Aktivierung als bei den Neuausweisungen er-
schlossen werden kann. Die Nutzung von Dynamit Nobel sollte daher in jedem Fall Prioritat
genielRen. Sollten allerdings bei der Aktivierung des Areals mittelfristig (d.h. bis etwa 2020)
keine Fortschritte gemacht werden, wird eine Entwicklung der vorgenannten Flachen in An-
griff genommen werden missen.
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