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Situation

Die rund 31.000 Einwohner zahlende Stadt Lohmar im Nordwesten des Rhein-Sieg-
Kreises liegt am Rande des Rheintals an den Auslaufern des Bergischen Hohen-
rickens. Der Siedlungsschwerpunkt Lohmar-Ort grenzt direkt an die BAB 3, die eine
hervorragende regionale und uberregionale Anbindung, insbesondere an die nahen
Oberzentren KdIn und Bonn, gewahrleistet. Zur Starkung des Hauptortes ist in
einem umfangreichen Partizipationsprozess ein Marketing- und Entwicklungskon-
zept erarbeitet worden, das die Grundlage fir die weitere Entwicklung der Stadt bil-
det. Die Ergebnisse des Gesamtkonzeptes werden in der laufenden Realisierungs-
phase sukzessive umgesetzt.

Einen herausragenden Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung von Lohmar kann die
Aktivierung der untergenutzten Gewerbeflache, in nachster Nahe zum Zentrum der
Stadt gelegen, leisten. Das Gebiet befindet sich derzeit in einer Umbruchphase. Im
Zusammenhang mit den Veranderungsabsichten der hier ansassigen Firmen stellt
diese ca. 10 ha grof3e Flache das Hauptentwicklungspotenzial in Lohmar-Ort dar.
Die vorhandene Situation soll genutzt werden, einen Prozess einzuleiten, der den
Potenzialen des Standortes gerecht wird und positive Synergieeffekte fir die Ge-
samtstadt liefert. Ein erstes Konzept flr ein hochwertiges Technologie- und Dienst-
leistungsgebiet ist in dem Marketing- und Entwicklungskonzept erarbeitet worden.

Eine Machbarkeitsstudie soll ein zukunftsfahiges, wirtschaftlich tragfahiges Konzept
abbilden. Diese Studie zeigt auf, was am Auelsweg Nord “machbar” ist, welche
Perspektiven es flur diesen Standort gibt und wie diese zeitnah realisiert werden
konnen.



Vorgehensweise

Die Grundlage fur die Konzepterarbeitung bildet eine fundierte Situationsanalyse.
Durch das Hinzuziehen eines Gutachters zur Altlastenuntersuchung wurde die
Gefahrdungsabschatzung fur zuklnftige Nutzungen friihzeitig mit einbezogen. Eine
detaillierte Analyse der auf der Flache vorhandenen Bausubstanz stellte heraus,
welche Gebaude erhaltenswert sind und in ein Nutzungskonzept zur Flachenent-
wicklung eingebunden werden kdnnen. Mit der Ermittlung der Restriktionen und
Potenziale am Standort wurde die Basis zur Entwicklung eines passgenauen Nut-
zungskonzeptes fur den Auelsweg Nord geschaffen.

In drei Gesprachsrunden sind die Vorstellungen der Eigentimer der drei grof3ten
Teilflachen am Standort erfasst worden. Damit wurde Klarheit geschaffen, auf wel-
che Flachen zugegriffen werden kann, um die Erarbeitung eines realisierungsfahi-
gen Konzeptes zu gewabhrleisten.

Aufbauend auf dieser soliden Untersuchungsbasis erfolgte eine Gegenlberstellung
alternativer Nutzungskonzepte fur die Flache Auelsweg Nord. Zur Ausarbeitung des
favorisierten Nutzungskonzeptes Innovationsstandort Lohmar Zentrum sind Erfah-
rungen bereits vorhandener Innovationszentren in Nordrhein-Westfalen aufgegriffen
worden. Hieraus wurden Pramissen flr eine technologieorientierte Entwicklung des
Standortes Auelsweg Nord abgeleitet.

In mehreren Gesprachsrunden mit Vertretern der in Lohmar ansassigen Techno-
logiebetriebe wurden deren Vor- und Problemstellungen erértert. Hierbei konnten
eingeschrankte Expansionsmoglichkeiten der Betriebe und fehlende Raumangebote
fur Konferenzen und Tagungen in Lohmar ermittelt werden. Im Rahmen dieser Ge-
sprache zeigte die GKN Automotive International GmbH deutliches Interesse an ei-
ner Expansion auf den Standort Auelsweg Nord. Das Unternehmen nannte konkrete
Flachenbedarfe fir eine Konzernzentrale und ein Rechenzentrum.

Die Perspektiven flossen in die Konzeptoptimierung eines Innovationsstandortes ein,
der die besondere Lage am Rande des Zentrums und die Belange der ortlichen
Betriebe bericksichtigt. Alternative Konzepte, die nach erfolgter Abwagung in einen
stadtebaulichen Rahmenplan Uberfuhrt wurden, zeigen die Entwicklungsmaoglich-
keiten auf.



Wichtiger Bestandteil der Bewertung und der hieran abgeleiteten Empfehlungen ist
die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Da bei der Flachenentwicklung mit unrentierlichen
Kosten zu rechnen ist, wurden die Méglichkeiten einer offentlichen Férderung mit der
Bezirksregierung Kéln und der Wirtschaftsforderung des Rhein-Sieg-Kreises erortert.
Die Handlungsempfehlungen beinhalten vor diesem Hintergrund Aussagen zur
Wirtschaftlichkeit unter Einbeziehung von Mitteln der Stadterneuerung sowie einer
zeitlich gestuften Realisierung.
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Standort

Lage und verkehrliche Anbindung

Die Flache Auelsweg Nord zeichnet sich durch ihre Lage zwischen der Innenstadt
im Norden und den Lohmarer Technologiebetrieben der Automobilzulieferindustrie
im Suden aus.

Das Zentrum erfahrt derzeit durch den Umbau der Hauptstra3e und die Neugestal-
tung zentraler Platze eine deutliche Aufwertung (vgl. Marketing- und Entwicklungs-
konzept Lohmar-Ort). Eine (zuklnftig) attraktive Innenstadt hat Ausstrahlungskraft
auch auf die Flache Auelsweg Nord und kann als Entwicklungsimpuls aufgegriffen
werden.

Die unmittelbare, allerdings durch einen Einzelhandelsstandort unterbrochene
Nachbarschaft zu den Lohmarer Technologiebetrieben der GKN - Gruppe bietet
dem Standort eine besondere Chance. Die GKN Walterscheid GmbH, GKN Auto-
motive International GmbH und Gesellschaft fir Emissionstechnologie (EMITEC),
die als Automobilzulieferer Fahrzeugkomponenten entwickeln und produzieren, ver-
figen in Lohmar Gber 2000 Beschaftigte. Das Flachenpotenzial am Auelsweg Nord
kann zu einer mdglichen Expansion der Unternehmen genutzt werden.
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Der Standort ist Uber die Bundesstrafe B 484 mit der Anschlussstelle Lohmar - Sud
an die Autobahn A 3 angebunden. Hierliber sind die Oberzentren Kéln und Bonn in
weniger als 30 Minuten zu erreichen. Der nahe Flughafen KdIn / Bonn ist Uber die

B 507 nur 25 Minuten (15 km Fahrtstrecke) entfernt und bindet die Stadt und den
Standort zusammen mit dem ICE-Bahnhof Siegburg an das internationale Verkehrs-
netz an.

Das Plangebiet ist derzeit ausschlieRlich von der Hauptstralie aus erschlossen. Zu-
kinftig kdnnte das Gebiet zusatzlich im Norden durch die Weiterfuhrung des Auels-
wegs an die Brickenstrale angebunden werden. Im Ostlichen Teil des Areals erfolgt
derzeit der Neubau der Raiffeisenstrale. Damit wird eine leistungsfahige Erschlie-
Rung dieses Bereiches mit Anbindung an die Kirchstrafle im Norden und den Auels-
weg im Suden gewahrleistet.

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zum Zentrum befindet sich die Flache im
Einzugsbereich mehrerer Bushaltestellen und ist damit durch den OPNV erschlos-
sen. Je nach Besatz des entwickelten Standortes ist die Fiihrung einer Linie durch

das Gebiet zu prufen.
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Eigentumsstruktur und FlachengroBen

Der Standort Auelsweg Nord teilt sich westlich der Raiffeisenstralle (Flacheneigen-
timerin Stadt Lohmar) im wesentlichen auf 6 Flacheneigentiimer auf.

Die mit ca. 47.000 m? grofte Flache am Standort Auelsweg Nord wird von der Firma
Lighausen belegt; sie ist Gberwiegend untergenutzt. Die Zukunft der Firma am
Standort ist ungewiss, eine Verkleinerung der Betriebsflache ist ebenso mdglich, wie
eine komplette Verlagerung des Betriebes, womit die gesamte Flache fir eine Um-
nutzung zur Verfuigung stinde.

Die bestehenden Hallen auf der Flache des Eigentimers Overath werden als Lager-
raume genutzt. Der Eigentimer bendtigt die Flache nicht mehr als Expansions-
bereich fir sein Unternehmen. Fir ihn sind sowohl eine eigene Entwicklung der
Flache als auch ein Verkauf in Abhangigkeit von den zu erzielenden Erlésen denk-
bar.

Auf dem Gelande der Firma Kimpel und Sohn werden Kunststoffglaserzeugnisse
produziert und verarbeitet. Langfristig ist eine Betriebsverlagerung bzw. -verkleine-
rung am Standort Auelsweg Nord denkbar, gehalten werden soll aber zumindest ein
Verkaufsgebdude in diesem Bereich. Der Teil westlich der vorhandenen Erschlie-
Rungsstralle wird derzeit nur mindergenutzt und kann kurzfristig fur eine Umnutzung
zur Verfigung gestellt werden.

Im Norden errichtet die Lidl GmbH derzeit einen Lebensmitteldiscounter und hat
daher an dieser Stelle Flachen in einer GrofRe von rund 6.000 m? erworben.

Die Flache des Eigentimers Ramme wird derzeit als Lagerflache genutzt und kann
ggf. kurzfristig erworben werden. Der Eigentimer Winkler betreibt auf seiner Flache
eine Tierarztpraxis, die auch mindestens mittelfristig bestehen bleiben wird.

Die sudlich des Grundstiicks Lighausen sowie ¢stlich der Raiffeisenstral’e gelege-
nen Flachen zeichnen sich durch eine kleinteilige Parzellierung mit unterschiedli-
chen Eigentimern aus und sind grétenteils mit Wohn- und Geschaftshausern in
erster Linie orientiert zur Hauptstrale bebaut. Die neuangelegte Raiffeisenstralle
wird in diesem Bereich Freiflachen erschliel3en, die damit einer Entwicklung zuge-
fuhrt werden kénnen.
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Bewertung der Bausubstanz

Grole Teile der Flachen westlich der Raiffeisenstraf’e sind mit Gebauden und
Lagerhallen bestellt. Uber eine Analyse der Bausubstanz sowie eine Auswertung
der Bauakten ist ermittelt worden, ob Erhalt und Umnutzung einzelner Gebaude
sinnvoll erscheint.

Als einziges Gebaude ist die erst in den letzten Jahren erbaute Tierarztpraxis im
Ostlichen Bereich der Flache uneingeschrankt als erhaltenswert eingestuft worden.
Sie sollte in den Entwicklungskonzepten Berlcksichtigung finden.

Die Verwaltungsgebdude der Firmen Kimpel und Lighausen sowie eine kleinere,
nicht verbaute Halle sind in gutem Zustand und vom Grundsatz her erhaltenswert,
wenn die vorhandene Nutzung erhalten oder eine adaquate Nachfolgenutzung ge-
funden werden kann.

Die umfangreichen Hallen auf dem Gelande sind weiterhin als Lagerhallen nutzbar.
Umbau und Umnutzung sind wirtschaftlich nicht sinnvoll, die Hallen sind damit nur
unter Beibehaltung der bestehenden Funktion erhaltenswert. Die groRtenteils
Anfang der 1960er Jahre in einfacher Stahl- oder Stahlbetonskelettbauweise gebau-
ten Hallen weisen keinen hoherwertigen architektonischen Wert auf, der ein finanzi-
elles Engagement zur Umnutzung z.B. zu Blrogebauden rechtfertigen wirde.

Die auf dem Areal der Firma Kimpel befindlichen Wohnhauser bilden mit den direkt
angrenzenden Produktionshallen eine ungeordnete Gemengelage aus. Daher sind
die Wohnhauser nur bedingt erhaltenswert; dieser Bereich sollte in der Zukunft
Uberplant werden.

Die Ubrige Bausubstanz besteht Giberwiegend aus Schuppen und Uberdachten
Stellplatzen, die als nicht erhaltenswert eingestuft werden. Nicht erhaltenswert ist
ebenfalls das ehemalige Kesselhaus, das aufgrund von mehrfachen Umbauten und
Verschmutzungen keiner neuen Nutzung zugeflhrt werden kann. Auch die Gebau-
de des Landhandels Kurscheidt stellen keine angemessene Nutzung entlang der
Raiffeisenstra’e dar und werden als nicht erhaltenswert eingestuft.

Eine detaillierte Bewertung der Bausubstanz befindet sich im Anhang der
Machbarkeitsstudie.
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Restriktionen und Méangel

Bei der Entwicklung von Nutzungskonzepten fiir die Flache Auelsweg Nord sind
umfangreiche Restriktionen und Méangel zu berlicksichtigen, die sich aufgrund ihrer
Lage und (fur einen Grof3teil der Flache) ihrer Vergangenheit als Gewerbestandort
ergeben.

Die Altlastenuntersuchung (vgl. Gefahrdungsabschatzung Industriegelédnde Auels-
weg, Ingenieurteam Dr. Hemling und Grafe, September 2003) zeigt insgesamt eine
nur geringe Bodenverunreinigung im Bereich der alten Schlosserei, der Kessel-
anlage und im Zwischenbereich zweier Hallen im nérdlichen Teil der Flache. Die
Entsorgung der Verunreinigungen um Schlosserei und Kesselanlage ist im Rahmen
der Standortaufbereitung problemlos mdglich, es ist allerdings mit erhdhten Entsor-
gungskosten zu rechnen. Die ermittelten Verunreinigungen im ndérdlichen Bereich lie-
gen auf niedrigem Niveau, hohere Werte kénnen aber vereinzelt nicht ausgeschlos-
sen werden. Insgesamt kdnnen bei der Standortaufbereitung weitere geringe lokale
Verunreinigungen auftreten, eine gro3flachige Verunreinigung mit hohen Schadstoff-
gehalten wird aber ausgeschlossen.

Ein GrolBteil der Flache westlich der Raiffeisenstralie ist mit Betonplatten versiegelt,
vereinzelt befinden sich Fundamentreste im Boden. Drei grof3e Hallen sind teilunter-
kellert, die Kellerraume koénnen Uber eine Rampe angefahren werden. Bei der
Standortaufbereitung muss mit erhdhten Kosten zur Beseitigung dieser Anlagen
gerechnet werden.

Die Lage in nachster Nahe zur Autobahn flhrt zu einer hohen Larmbelastung.
Larmempfindliche Nutzungen sind damit nicht oder nur mit Hilfe schalldampfender
MaRnahmen (z.B. einer Larmschutzwand) denkbar.

Entlang der Autobahn muss nach dem Fernstraengesetz (FStrG) ein Bereich von
40 Metern von jeglicher Bebauung freigehalten werden. Damit reduziert sich die Fla-
che, die zur Ansiedlung einer Nachnutzung zur Verfigung steht. Die Anlage von z.B.
(so genannten nicht notwendigen) Stellflachen ist aber in Abstimmung mit dem
zustandigen Landesamt fur Strallenbau maoglich.

Die stadtebauliche Struktur der umgebenden Bebauung ist ungeordnet. Die Zu-
fahrten von der Haupt- bzw. Kirchstraf3e zur Flache sind baulich wenig gefasst, so-
wohl Baustruktur als auch Architektur sorgen fir eine fehlende Entreesituation an
den Eingangen zum Auelsweg Nord. Insbesondere entlang der im Bau befindlichen
RaiffeisenstralRe fiihren bestehende Baullicken zu fehlenden Raumkanten.
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Auch das im Siiden angrenzende Gebiet, Uberwiegend besetzt durch grofflachigen
Einzelhandel, pragt eine ungeordnete stadtebauliche Struktur aus. Die vorhandene
StralRenfihrung und die Grundstiickszuschnitte behindern eine leistungsfahige
ErschlieBung des Gebietes. Die Einzelhandelsangebote in nicht integrierter Lage
stellen eine Konkurrenz zum Zentrum dar. Sie liegen isoliert zwischen dem Standort
Auelsweg Nord und den bestehenden Technologiebetrieben im Siden und behindern
eine mogliche Verbindung der beiden Standorte.

Die durch den Auelsbach hervorgerufene Engstelle des Auelswegs und die damit
verbundene Verkehrsfihrung (EinbahnstraRe) beeintrachtigt die ErschlieBung des
Gebietes. Eine direkte, gradlinige Anbindung der Flache mit Fahrspuren fir Verkehr
in beide Richtungen ist nicht gegeben. Der Auelsbach und die bestehenden Grund-
stiickszuschnitte und -nutzungen behindern eine Neuordnung und damit eine
Verbesserung der Verkehrssituation.
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Chancen und Potenziale

Die vorhandenen Chancen und Potenziale bilden die Grundlage fiir eine Entwick-
lung des Standortes Auelsweg Nord. Diese gilt es aufzugreifen und in ein passge-
naues Konzept zu Uberfiihren und damit die Realisierungschancen deutlich zu
erhdhen.

Die zentrale Lage der Flache und ihre sehr gute Uberregionale Anbindung durch die
nahe Autobahn zeichnen ihre besondere Standortgunst aus.

Ein herausragendes Potenzial ist die Flachengrofie von 8,5 ha, von denen mindes-
tens 5 ha auch kurzfristig verfligbar sein werden. Diesem Flachenpotenzial ist,
unterstitzt durch die Lage am Rande des Zentrums, auch im regionalen Vergleich
eine besondere Entwicklungschance zu attestieren.

Durch die Nahe zum Lohmarer Zentrum kénnen Synergieeffekte erzielt werden.
Zukuinftige Nutzungen am Auelsweg Nord kdnnen von dem nahen Einzelhandels-
und Gastronomieangebot sowie der (zukiinftigen) hohen Aufenthaltsqualitat des
Zentrums profitieren, sollten aber auch selber einen Beitrag zur Attraktivitats-
steigerung des Zentrums liefern.

Ein weiterer wichtiger Ankntipfungspunkt zur Entwicklung der Flache bietet die
Nahe zu den vorhandenen Lohmarer Technologiebetrieben stidlich des Auelsweges.
Damit kénnen auf der Flache Nutzungen angesiedelt werden, die dieses Potenzial
aufgreifen und die Nahe zu den vorhandenen Betrieben suchen. Auch mdgliche
Expansionsflachen fur die vorhandenen Betriebe konnen am Auelsweg Nord ange-
boten werden.

Mit dem westlich an die Flache angrenzenden Verlauf der Autobahn ergeben sich
Moglichkeiten zur Prasentation der zukiinftigen Nutzer der Flache. Die von der Au-
tobahn aus wahrgenommenen Hinweise kdnnen als Marketing sowohl fiir den
Standort als auch fur die Stadt wirken.

Die vorhandene innere Erschliefung am Standort kann (je nach Konzept) aufgegrif-
fen und damit kdnnen Kostenvorteile erzielt werden. Drei mogliche Wegebeziehun-

gen bieten sich zur Verknipfung der Flache mit der Hauptstrale an. Insbesondere

Uber den Kirchplatz der Evangelischen Kirche ware eine attraktive Verbindung zwi-

schen Raiffeisenstral’e und HauptstralRe maoglich.

Sudlich und westlich wird die Flache vom Auelsbach durchzogen. Der zur Zeit teil-
weise verrohrte und eingeengte Bach kann an einigen Stellen aufgeweitet, 6kolo-
gisch aufgewertet und als Gestaltungselement in das stadtebauliche Konzept einge-
bunden werden.

23



Nutzungskonzepte

24

Mit der Bestandsanalyse und -bewertung, der Ermittlung der Vorstellungen der maf3-
geblichen Flacheneigentiimer und weiteren Gutachten besteht eine solide Basis zur
Erarbeitung und Bewertung alternativer Nutzungskonzepte zur Entwicklung der
Flache Auelsweg Nord.

Diese Konzepte werden nachfolgend vorgestellt und verdeutlichen die Potenziale,
die in dem untergenutzten Standort stecken.

Uber die Gegenlberstellung der einzelnen Vor- und Nachteile werden die Konzepte
bewertet und eine Rangfolge zur weiteren Entwicklung aufgestellt. Es gilt zum Ei-
nen, ein auf die Flache zugeschnittenes Konzept zu erarbeiten, das die vorhande-
nen Restriktionen und Potenziale des Standortes aufgreift und damit die Chancen
einer Realisierung deutlich erhoht.

Zum Anderen soll das Konzept positive Synergieeffekte zur Entwicklung von Lohmar
insgesamt liefern und als ein wichtiger Baustein die nachhaltige Entwicklung
Lohmars unterstitzen.



Wohnpark Lohmar Zentrum

Konzept

In Lohmar-Ort sind nur noch wenige Flachen zur Wohnbebauung vorhanden. Zur
Starkung als Siedlungsschwerpunkt der Stadt sind daher alle Flachenpotenziale auf
ihre Eignung zum Wohnungsbau zu prifen. Am Standort Auelsweg Nord bietet sich
aufgrund der Lage in nachster Ndhe zum Zentrum die Ausbildung eines innenstadt-
nahen Wohngebietes an.

Bausteine

» Wohnen fiir unterschiedliche Nutzergruppen
* Familien
* Mehrgenerationenwohnen
» Betreutes Wohnen im Alter

 Appartements, Wohnen auf mehreren Etagen « Mehrfamilienhduser
* Doppel- und Reihenhauser » Geschosswohnungsbau

Konzeptbewertung
Vorteile

* Innenstadtnahe, hervorragende Nahversorgung in der direkten Umgebung

* Vorhandene offentliche Einrichtungen und soziale Infrastruktur (Kirche,
Kindergarten, Bibliothek)

« Starkung von Lohmar Ort als Siedlungsschwerpunkt

Nachteile

» Larmbelastung durch den Flughafen Koln / Bonn und die Autobahn

» Unattraktives Wohnumfeld durch das angrenzende Umfeld des Gewerbegebietes
Auelsweg und der Autobahn

» Hohe Kosten flir LarmschutzmaRnahmen notwendig - oder:

» Umstrukturierung des sldlich angrenzenden Gewerbegebietes
planungsrechtlich notwendig
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“Neue Mitte” Lohmar

Konzept

Die Kaufkraftbindung ist in Lohmar duBerst gering ausgepragt. Mit einer Umsatz-
kennziffer von 51,0 Prozentpunkten (IHK Bonn, Juli 2003) liegt sie deutlich unter den
Werten in der Region und dem Bundesdurchschnitt. Mit einer Ausdehnung des Ein-
zelhandels mit groRflachigen und zentrenrelevanten Angeboten auf die Flache
Auelsweg Nord kann die Stadt als Einkaufsstandort gestarkt werden. Der Einzelhan-
delsbereich von Lohmar Ort zieht sich damit durchgehend von den bestehenden
grof¥flachigen Angeboten im Stiden des Auelswegs bis zur “Neuen Mitte”. Das vor-
handene Zentrum wirde zukunftig vorrangig Gastronomie, kleinteiligen Einzelhandel
in erster Linie zur Nahversorgung, Dienstleistungen und Wohnen aufnehmen.

Bausteine

* Einkaufszentrum mit Vollsortiment * Ergadnzung durch

» Textil- und Schuhdiscounter Gastronomieketten

» Ergédnzung mit Fachmarktangeboten » Umfangreiches Parkangebot
Konzeptbewertung

Vorteile

* Innenstadtnahe, gute regionale und Uberregionale Anbindung
» GrolRes Flachenpotenzial

Nachteile

* Der Einzelhandel im Ortskern konnte der Konkurrenzsituation nicht Stand halten;
damit wiirde das Zentrum seine Funktion als urbanes Stadtzentrum aufgeben

» Der Bedarf fur zusatzlichen grofl¥flachigen Einzelhandel aul3erhalb des Zentrums,
um eine “Neue Mitte” auzubilden, ist nicht gegeben (siehe Stadtmarketing- und
Entwicklungskonzept Lohmar-Ort, S. 25 ff)

* Die groRen Anstrengungen und Investitionen, die die Stadt Lohmar, unterstutzt
durch Maflnahmen und Férderungen durch Bund und Land (Umgehungsstralie,
Umbau HauptstralRe, Stadtebauférderungsmittel usw.) zur Starkung des Zentrums
tatigt, waren fehlgeleitet



Fachmarktzentrum an der Autobahn

Konzept

Fachmarkte suchen Standorte mit sehr guter Erreichbarkeit und Prasenta-
tionsmdglichkeit, um im regionalen Kontext wahrgenommen zu werden und
sich zu behaupten. Mit der guten Anbindung und den Blickbeziehungen zur
Autobahn kann der Standort Auelsweg Nord als attraktiver Fachmarktstandort
ausgebildet werden.

Bausteine

* Grol¥flachiger Einzelhandel / Fachmarkte
* Mébelhaus

 Klichen / Sanitar

* Baumarkt / Innenausbau

Konzeptbewertung
Vorteile

» Gute regionale und Uberregionale Anbindung
* Prasentation des Standortes zur Autobahn mdglich
 Je nach Branche ggf. Fihlungsvorteile fir das Zentrum

Nachteile

» Bedarfe konnen uberschritten werden und ungleiche Konkurrenz zum
Zentrum ausldsen

* Randsortimente kdnnen das Zentrum schwachen

« Stadtstrukturell fir die Entwicklung der Stadt kein Gewinn

 Erhebliches zusatzliches Verkehrsaufkommen

» Geringe Standortpraferenz im Uberregionalen Kontext
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Sport- und Freizeitpark Lohmar Ort

Konzept

Der Rhein-Sieg-Kreis hat aufgrund seiner reizvollen Landschaft einen sehr
hohen Freizeitwert insbesondere fir Besucher aus den naheliegenden
Grof3stadten Koln und Bonn. Auch Lohmar kann von diesem regionalen
Standortpotenzial profitieren. Mit immer weiter zunehmender Bedeutung der
Bereiche Freizeit, Gesundheit, Wellness unter dem Oberthema Lebensqualitat
bietet sich dieser Bereich zur vertiefenden Betrachtung flr den Standort
Auelsweg Nord an.

In Verbindung z.B. mit der Entwicklung weiterer Standorte in Lohmar (z.B.
einer Klinik in attraktiver landschaftlicher Lage) kénnen daran anknipfende
Angebote (Schwimmbad, Sauna, Wellness, Fun-Sport) auf der Flache
Auelsweg Nord angesiedelt werden. Eine Entwicklung der Flache als
Freizeitstandort ist als Baustein in einem Gesamtkonzept Gesundheit und
Freizeit zu sehen.

Bausteine

* Sport- und Wellnesszentrum » Zentrenerganzender Einzelhandel im
» Wasser- und Saunalandschaft Bereich Sport, Wandern, Trekking,

* Hotel- und Gastronomie Gesundheit, Wellness
Konzeptbewertung

Vorteile

» Hoher Freizeitwert der gesamten Region

» Sehr gute Erreichbarkeit durch tberregionale Anbindung

* Funktions- und Nutzungsaustausch zwischen Zentrum und Freizeitpark
moglich

Nachteile
« Die direkte Umgebung der Flache weist keine landschaftlichen Reize oder

Anknipfungspunkte fir Freizeiteinrichtungen auf
« Vergleichbare Angebote werden an vielen Standorte angestrebt



Gewerbegebiet Lohmar Ort
(mit ,klassischem® Nutzungsspektrum)

Konzept

Die Ausweisung neuer gewerblicher und industrieller Bauflachen in Lohmar wird
durch die Topografie und die umfangreichen naturrdumlichen Vorgaben stark einge-
schrankt. Mit der Entwicklung eines “klassischen” Gewerbegebietes am Auelsweg
Nord kann hier der notwendige Raum flr Gewerbetreibende zur Verfliigung gestellt
werden. Die vorhandenen Hallen kdnnen teilweise als Lager weitergenutzt werden,
sowohl die innere ErschlieRung als auch die Uberregionale Anbindung Uber die nahe
Autobahn bieten gute Voraussetzungen fur eine Ansiedlung transportorientierter
Betriebe.

Bausteine

* Ausdehnung und Verlagerung aus dem angrenzenden bestehenden
Gewerbegebiet

» Handwerksbetriebe

» Ggf. Speditionsfirmen in vorhandenen Hallen

» Gewerbe (mit und ohne Produktion)

* Dienstleistungsbetriebe

Konzeptbewertung
Vorteile

» Weitere Gewerbeflachen kénnen angeboten werden

» Bestehende Gebaude und Anlagen kdnnen ggf. genutzt werden

* Ansiedlung neuer und Expansion bestehender Betriebe

» Anbindung an die Autobahn bietet Moglichkeit fir transportorientierte Betriebe

Nachteile

+ Die vorhandenen Standortpotenziale werden nur im geringen
Umfang ausgeschdpft

* Durch die hohen Kosten der Flachenaufbereitung kommt die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu einem deutlich negativen Ergebnis

« Stadtstrukturell nicht positiv
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Standort “Rund um das Auto”

30

Konzept

Auf dem Automobilmarkt sind in den kommenden Jahren umfangreiche Veranderungen zu
erwarten. Hauptgrund sind neben immer neuen Vertriebs- und Marketingkonzepten der
Automobilindustrie die veranderten rechtlichen Vorgaben durch die Kommission der Eu-
ropaischen Union. Mit der so genannten Gruppenfreistellungsverordnung entfallen umfang-
reiche Wettbewerbsbeschrankungen (Aufhebung der Markenbindung und der Gebiets-
beschrankung der Autohandler).

Mit den verscharften Wettbewerbsbedingungen werden eine Reduzierung der Handler,
umfangreiche Veranderung der Distributionskonzepte und die Ausbildung von Ketten und
GroRRbetrieben im Verkauf erwartet. Neue Standorte werden sich herausbilden, die die
Markenprasentation und den Verkauf unterschiedlicher Hersteller an einem Standort blin-
deln. Ein solcher Standort kann als “Automeile” auf der Flache Auelsweg Nord entstehen.

Bausteine
» Handler aller Automobilmarken mit * Dienstleister und Behdrden rund
ausstellungsorientiertem Verkauf um das Thema ,Auto”
* Servicebetriebe, Reparaturfirmen  Zentraler Veranstaltungs- und
Vorfihrbereich
Konzeptbewertung
Vorteile

* Bindeglied zwischen Autozulieferindustrie im Stden und dem Zentrum
* Prasentation des Standortes zur Autobahn mdglich
* Imagegewinn kann zusatzliches Kundenpotenzial fiir Lohmar bringen

Nachteile
» Geringe Standortpraferenz im Uberregionalen Kontext

 Kein grofierer Autohandler im Gebiet (oder in der Nahe) vorhanden
* Wenig Durchgangsverkehr in dem Gebiet



Innovationsstandort Lohmar Zentrum

Konzept

Sudlich der Flache Auelsweg Nord befinden sich Technologiebetriebe der
Automobilzulieferindustrie mit insgesamt Gber 2000 Arbeitsplatzen. Dieses
Potenzial wird aufgegriffen zum Aufbau eines Zentrums der Automobiltech-
nologie in Lohmar. Die Flache Auelsweg Nord wird entwickelt als Innovations-
standort Lohmar Zentrum, um den Standort Lohmar fiir die Entwicklung von
Fahrzeugtechnologie langfristig zu sichern und auszubauen sowie Betriebe
mit Fuhlungsvorteilen anzusiedeln.

Bausteine

 Ausbildungszentrum zur Fachkraftequalifikation

» Technologiebetriebe der Kernkompetenz Fahrzeugtechnik
» Unternehmensnahe Dienstleister

» Hotel mit Tagungs- und Konferenzangebot

Konzeptbewertung
Vorteile

* Nutzung der Ausstrahlung der vorhandenen Technologiebetriebe zur
Flachenentwicklung

* Bereitstellung von Expansionsflache fur die vorhandenen Betriebe

* Ausbau und langfristige Sicherung des Standortes Lohmar flr Betriebe der
Automobilzulieferindustrie

 Potenziale wie Zentrumsnahe und gute Anbindung werden hervorragend
genutzt

* Prasentation des Standortes zur Autobahn mdglich

Nachteile
 Einzelhandelsbetriebe verhindern eine direkte raumliche Anbindung der

Technologiebetriebe an den Auelsweg Nord
 Entwicklung ohne o6ffentliche Férdermittel wahrscheinlich nicht rentabel
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Empfehlungen fiir die Entwicklung des Standortes Auelsweg Nord

1

Innovationsstandort Lohmar Zentrum

2 Standort “Rund um das Auto” / Automeile Auelsweg Nord

3 Sport- und Freizeitpark Lohmar Ort
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Die Bewertung der vorgestellten, alternativen Nutzungskonzepte fuhrt zu einer
Rangfolge der Standortentwicklung. Als deutlich effizienteste Losung flir Lohmar
wird das Konzept Innovationsstandort Lohmar Zentrum bewertet. Nur hier sind
sowohl eine optimale Ausnutzung der vorhandenen Standortpotenziale als auch
umfangreiche Synergieeffekte fir die Entwicklung von Lohmar insgesamt gegeben.
Voraussetzung zur Ausbildung des Innovationsstandortes ist das Engagement der
vorhandenen Lohmarer Technologiebetriebe bei der Flachenentwicklung. Ihre
Einbindung ist unbedingte Voraussetzung bei der weitergehenden Erarbeitung
detaillierter Entwicklungskonzepte.

An zweiter Stelle steht die Entwicklung des Standortes als Automeile. Die umfangrei-
chen Veranderungen auf dem Automobilmarkt kdnnen aufgegriffen und ein Zentrum
“Rund um das Auto” aufgebaut werden. Entscheidend ist hierfur eine zeitnahe Ent-
wicklung, damit sich der Standort friihzeitig und ohne umfassende Konkurrenz als
die Automeile im Rhein-Sieg-Kreis / im 6stlichen Kéln-Bonner Raum profilieren kann.
Des Weiteren miussen bestehende, innovative Autohandler mit eingebunden werden,
um zur Ausbildung des Standortes, Branchenerfahrung und -kontakte zu nutzen.

Als dritte Moglichkeit wird die Realisierung eines Sport- und Freizeitparks praferiert.
Mit dem Ausbau weiterer Standorte in Lohmar (z.B. einer Spezialklinik oder einem
Hotel in landschaftlich attraktiver Lage) kann eine Freizeitnutzung auf der Flache
Auelsweg Nord einen Baustein in einem Gesamtkonzept Tourismus und Gesundheit
bilden.

Auf der Grundlage der dargestellten Bewertung wird das favorisierte Nutzungs-
konzept “Innovationsstandort Lohmar Zentrum” weiter verfolgt. Hierzu werden zum
Einen Erfahrungen bei der Entwicklung von Innovationszentren an anderen Orten in
Nordrhein-Westfalen bertcksichtigt und zum Anderen die Lohmarer Technologie-
betriebe bei der Konzeptentwicklung intensiv eingebunden. In Abstimmung mit der
GKN Automotive International GmbH werden die Perspektiven fir den Standort
Lohmar und die Restriktionen am Betriebsstandort ermittelt und in die
Konzepterarbeitung einbezogen.



Innovationszentren in Nordrhein - Westfalen
Erfahrungen ausgewahlter Standorte

Die ersten Grinder- und Technologiezentren (GTZ) in Deutschland entstanden
bereits Anfang / Mitte der 1980er Jahre in Dortmund und Berlin. Insbesondere durch
den Ausbau in Klein- und Mittelstédten erhdhte sich die Zahl dieser Einrichtungen
auf aktuell ca. 370 Zentren.

Der Begriff “Innovationszentrum” fasst sowohl die Begriffe Technologie- und
Griinderzentren als auch Wissenschafts- und Technologieparks zusammen.
Charakteristisch fir ein Griinder- und Technologiezentrum ist die Initiierung
und Betreuung innovativer technologieorientierter Unternehmensgriindungen.

Ein GroRteil der Zentren ist in Zusammenhang mit einem Technologiepark
errichtet worden, der Ausgrindungen aus dem GTZ und Unternehmen,

die die Nahe zum GTZ suchen, aufnimmt. Damit wurden diese Zentren zu einer
Initialzindung flr eine hochwertige technologieorientierte Entwicklung.

Aktuell wird die ldee des Innovationszentrums weiterentwickelt. Der Bereich Aus-
und Weiterbildung sowie innovative Konzepte rund um den Arbeitsmarkt bilden
einen weiteren Schwerpunkt der Zentren. Private Unternehmen werden beteiligt.
Damit werden private Investitionen ausgeldst und Standortsicherung betrieben.

Ausgewaihlte Beispiele
Technologiezentrum und Technologiepark Dortmund
CARTEC Technologie- und Entwicklungs-Centrum Lippstadt

Fennel Innovationszentrum, Bad Oeynhausen

Weitere Beispiele in der Anlage dokumentiert:
Technologiezentrum Niederrhein

GTZ Rheinbach

TechnologiePark Paderborn

LUNTEC GTZ, Linen

Technologiepark Eurotec, Moers

GMD TechnoPark St. Augustin

Life Science Center Dusseldorf
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CARTEC Technologie- und Entwicklungs-Centrum Lippstadt

34

Hauptintention zur Einrichtung eines Griinder- und Technologiezentrums in Lippstadt
war der Vorsatz, die vorhandene Kompetenz im Bereich Fahrzeugtechnik, die mit
der Firma Hella KG Hueck & Co. in hohem Male vertreten ist, in der Region zu fest-
igen und auszubauen. Die Hella KG Hueck & Co. konnte als Berater gewonnen wer-
den und unterstitzt so den Aufbau des Zentrums. Insbesondere bei der Einrichtung
der Kontaktmesse CarTec waren die Erfahrungen des Unternehmens in Messe und
Prasentation ein wesentlicher Faktor zum Aufbau einer erfolgreichen Veranstaltung
(im Jahr 2003 mit 66 teilnehmenden Unternehmen ein Zuwachs von 8% gegenuber
2001).

Hauptgesellschafter von CarTec sind der Kreis Soest und die Stadt Lippstadt.
Potenzielle Verluste im Betrieb werden von diesen getragen. Weitere Gesellschafter
sind Kreditinstitute und Firmen der Region, die mit einem Stammkapital beteiligt
sind. Vertreter aller Gesellschafter sitzen in einem Beirat, der Beratungsfunktion
Ubernimmt.

Ziel ist nach Angaben der Betreibergesellschaft, mit der Unternehmensauswahl im
GTZ ein eindeutiges Profil zu schaffen. Unternehmen, die nach Blroraumen suchen,
aber nicht ins Profil passen, werden nicht aufgenommen bzw. auf andere Immobilien
verwiesen. Fur Ausgrindungen aus dem GTZ besteht in Lippstadt kein Techno-
logiepark im direkten Umfeld. Unternehmen werden auf Gewerbeflachen im Stadt-
gebiet verteilt.

Eine Festigung des Standortes Lippstadt im Bereich Fahrzeugtechnik zeigt sich
bereits durch die erfolgreiche Ansiedlung eines joint-ventures zwischen Hella und
einer Stuttgarter Firma fur Klimaanlagentechnik am Standort Lippstadt.

Kontakt: CARTEC Technologie- und Entwicklungs-Centrum Lippstadt GmbH, Geschéftsfuhrer
Dr.-Ing. Ulrich Dornau, Erwitter Str. 105, 59557 Lippstadt, Tel. 02941 - 270-101, www.cartec.de

Eréffnung 1998

GrundsticksgroRe 8.149 m?, gesamte Gebaudeflache 3.750 m?, davon vermietbar 2.750 m?
GroRe der Mieteinheiten von 20 m? bis 500 m?

Anzahl der Firmen 17

Firmengrindungen im Zentrum 9

Anzahl der Ausziuge (Auslagerungen) 20

Technologieschwerpunkte: Kompetenzzentrum im Automotive Bereich, Fahrzeugtechnik
Mess- /Steuer- /Regel- /Pruftechnik
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Fennel Innovationszentrum, Bad Oeynhausen

Das im Jahre 2002 eroffnete Fennel Innovationszentrum baut auf Kapital aus der
Fennel Stiftung, die das gleichnamige Unternehmerehepaar gegriindet hat, auf.
Zudem wird das Zentrum finanziell vom Land Nordrhein-Westfalen unterstitzt.

Das Innovationszentrum sieht sich als Ideengeber fir verschiedene Teilprojekte, die
sich im Kern mit der Neuausrichtung des Arbeitsmarktes und seines wirtschaftlichen
Umfeldes auseinandersetzen. Hierzu hat sich eine Allianz von Akteuren des regiona-
len Arbeitsmarktes gebildet, bestehend aus der Arbeitsverwaltung, Weiterbildungs-
tragern, Beschaftigungsgesellschaften, offentlichen Einrichtungen und einer wach-
senden Zahl von Partnerunternehmen, verbunden in einem regionalen Netzwerk.

Daruber hinaus soll bestehendes Griindungspotenzial in der Region geweckt werden,
um mit anspruchsvollen Unternehmensideen ebenfalls dazu beizutragen, die kinftige
Entwicklung des Wirtschaftsraumes mitzugestalten. Insgesamt wird ein spurbarer
Beitrag zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des regionalen Arbeitsmarktes
erwartet.

Das Innovationszentrum bildet das Dach fir die Bausteine Qualifizierungszentrum,
Existenzgriindungszentrum Bad Oeynhausen / Léhne, Transfergesellschaft Ost-
westfalen / Lippe, Initiativkreis Schule-Wirtschaft und Forum fir Wirtschaft und Kultur.
Die Transfergesellschaft soll in Zusammenarbeit mit den beteiligten Unternehmen
freiwerdende Mitarbeiter bedarfsgerecht qualifizieren und vermitteln. Aufgebaut wer-
den soll ein Netzwerk aus Firmen der Region, die dieses Vorhaben aktiv auch mit
eigenen Aus- und Weiterbildungsangeboten unterstitzen.

Kontakt: Fennel Innovationszentrum, Buddestralle 11, 32547 Bad Oeynhausen
Tel. 0 57 31/ 30 30 - 100, www.izfe.de

Eréffnung 2002
Partner  Fennel Systems, Balda AG, aimtec GmbH, Stadt Oeynhausen, Stadt Lohne, Arbeitsamt
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Technologiezentrum und Technologiepark Dortmund

36

Das Technologiezentrum mit Technologiepark Dortmund wurde als eines der ersten
in Deutschland im Jahre 1985 erdffnet. Initiatoren waren die Stadt Dortmund, die
IHK zu Dortmund und die Stadtsparkasse. Bereits drei Jahre nach der Er6ffnung
1985 trug sich der Betrieb des GTZ durch die Einnahmen aus der Vermietung.

Das Technologiezentrum bildet die Keimzelle des angrenzenden Technologieparks.
Die durchschnittliche Verweildauer im Zentrum betragt 3 bis 5 Jahre, danach bezie-
hen die ausgegliederten Firmen eigene oder angemietete Firmenraume. Uber Aus-
grindungen und die Neuansiedlung von Unternehmen ist die Anzahl der Unterneh-
men im Park auf Gber 200 mit insgesamt Uber 8.000 Mitarbeitern gewachsen. Die
steigende Attraktivitat des Standortes sowie die unmittelbare Nahe zum Technologie-
zentrum, zur Universitat, zur Fachhochschule und den wissenschaftlichen Instituten
sind fur weitere Firmen ein entscheidendes Ansiedlungskriterium.

Erste Erfahrungen im GTZ kdnnen griindungswillige Studenten Uber Einzelprojekte
(Erfahrungen als Grinder im “pre-Inkubator” flir 2-3 Monate) oder als assoziiertes
Mitglied machen. Fir einen geringen Betrag kdnnen Anschrift, Besprechungsraume
und Beratungsleistungen ohne eigenes Biro im GTZ in Anspruch genommen wer-
den.

Kontakt TechnologieZentrumDortmund GmbH, Ansprechpartner Guido Baranowski
Emil-Figge-Str. 76-80, 44227 Dortmund, Tel. 0231 - 9742 - 100, www.tzdo.de

Eréffnung 1985

Anzahl der Mitarbeiter im / fur das Zentrum 18
Anzahl der Firmen im Zentrum 70

Summe der Ausziige (Auslagerungen) 94
Gesamtflache 17.000 m?

Auslastung 90%

Technologieschwerpunkte Mikrosystemtechnologie, Qualitatssicherung,
Logistik /Materialfluss /Verpackungstechnologie,
Werkstofftechnologie, Elektronik,
Softwaretechnologie /Telekommunikation, Medizintechnologie,
Umwelttechnologie /Biotechnologie,

Standortnéhe zur Universitat Dortmund



Innovationszentren in NRW: Erkenntnisse fiir Lohmar

Die Darstellung verschiedener Innovationszentren in Nordrhein-Westfalen zeigt die
grofRe Bandbreite der vorhandenen Einrichtungen auf. Aus den gesammelten Erfah-
rungen lassen sich zusammenfassend folgende Erkenntnisse fir die Entwicklung
eines Innovationszentrums in Lohmar ableiten:

 Technologiezentren kénnen als Initialzindung zur Ausbildung eines Technologie-
parks auftreten. Ausgriindungen aus dem Zentrum aber auch Betriebe, die die
Nahe zu den oftmals innovativen und auf Forschung und Entwicklung ausgerichte-
ten Unternehmen im Zentrum suchen, fragen Flachen im direkten Umfeld nach, die
in einem Technologiepark angeboten werden kénnen.

Innovationszentren sollten sich auf eine spezifische Branchenpalette spezialisieren
und Uber das Unternehmensspektrum im Zentrum ein deutliches Profil ausbilden.
Damit konnen Netzwerke ausgebildet und Synergieeffekte zwischen den Unter-
nehmen im Zentrum erzielt werden. Auch Uberregional wird ein Zentrum mit einem
einheitlichen Profil deutlicher wahrgenommen und damit bekannter.

Ein Innovationszentrum kann als Vermittler zwischen Hochschulen und Unterneh-
men auftreten und sowohl den Austausch von Fach-Know-How als auch die Ver-
mittlung von hochqualifiziertem Nachwuchs erméglichen. Mit der Einbindung von
Unternehmen in die Entwicklung eines Innovationszentrums werden Strukturen
und Netzwerke aufgebaut, die den Standort langfristig attraktiv machen und zu
einer Standortsicherung beitragen.

Die Technologie- und Grindungsférderung kann innerhalb eines
Innovationszentrums durch die Bausteine Qualifikation und Weiterbildung sinnvoll
erganzt werden. Die Vermittlung von Fachwissen und die bedarfsgerechte
Qualifizierung (insbesondere unter aktiver Beteiligung von Privatunternehmen) bil-
den Synergieeffekte mit den Inhalten eines klassischen Griinderzentrums. Un-
ternehmen im Zentrum und im Technologiepark werden in die Qualifizierungs-
malnahmen mit eingebunden und erhalten wiederum Zugang zu qualifiziertem
Fachpersonal. Hierdurch kbnnen sowohl vorhandene Fachkrafte am Standort
gebunden als auch bestehende Arbeitslosigkeit vermindert werden.
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Innovationsstandort Lohmar Zentrum
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Der Innovationsstandort Lohmar Zentrum wird eine nachhaltige Wirkung auf die Ent-
wicklung Lohmars entfalten. Er verfligt Gber eine grof’e Umsetzungsrelevanz, da er
sowohl die Erfahrungen aus anderen Standorten als auch die spezifischen Voraus-
setzungen in Lohmar berucksichtigt.

Der Innovationsstandort nimmt die vorhandenen Chancen und Potenziale umfas-
send auf. Mit seiner Lage zwischen der Innenstadt im Norden und den technologie-
orientierten Unternehmen im Siden schliel3t er die bestehende unattraktive Licke
und unterstutzt die Entwicklung von Lohmar Ort insgesamt.

Fur Lohmar bietet sich die groRe Chance, den vorhandenen Standort als ein Zen-
trum der Automobilzulieferindustrie zu sichern und auszubauen. Dringend erforderli-
che Flachen zur Expansion der vorhandenen Technologiebetriebe (in den Gespra-
chen wurden eine Konzernzentrale, ein Forschungszentrum und ein Rechenzentrum
genannt) und zur Ansiedlung von Zulieferern und Dienstleistern, die den Standort
attraktivieren, werden hier angeboten. Das Profil Lohmars als Standort flir For-
schung und Entwicklung von Automobiltechnologie wird weiter ausgebaut.

Die damit verbundene Sicherung und der Ausbau des Arbeitsplatzangebotes in Loh-
mar unterstitzen eine nachhaltige Entwicklung der Gesamtstadt. Es werden Arbeits-
platze geschaffen, die hoherqualifizierte Arbeitnehmer nach Lohmar ziehen. Ein
hochwertiger Technologie- und Wohnstandort kann mittel- bis langfristig die Wirt-
schaftskraft der Stadt starken.

Die Initialziindung zur Entwicklung des Standortes bildet das Innovationszentrum.
Auf der Teilflache soll ein Kristallisationskern (z.B. ein Griinderzentrum, eine innova-
tive Forschungseinrichtung) entstehen, der eine Nachfrage weiterer Betriebe und
nach weiteren Einrichtungen erzeugt.

Der Innovationsstandort Lohmar Zentrum setzt sich zusammen aus den Bausteinen
Innovationszentrum, Betrieben mit FUhlungsvorteilen zum Innovationszentrum sowie
unternehmensnahen Dienstleistern. Erganzt werden kann der Standort mit weiteren
Nutzungen ohne direkten Bezug zu den technologieorientierten Unternehmen und
Einrichtungen.

In alternativen Entwicklungskonzepten - die die favorisierten und realisierungsfahi-
gen Nutzungskonzepte aufnehmen - werden die Bausteine des Innovationsstand-
ortes auf der Flache Auelsweg Nord verortet (s. S.44) und die Vor- und Nachteile

dargestellt.



Das in Lohmar durch die Technologiebetriebe aus
der Automobilzulieferindustrie vorhandene
Innovationspotenzial in Forschung und Entwicklung
soll am Standort gehalten und ausgebaut werden.
Innovative Ideen in den Bereichen Technologie-
entwicklung und Neugrindungen aber auch auf
dem Sektor Arbeitsmarkt und Qualifizierung sollen
am Auelsweg verwirklicht werden.

innovativ

Das Logo mit den drei “i” stellt die Zielrichtung des Innovationsstandortes heraus:

Der Standort soll in die Umgebung integriert wer-
den. Attraktive Verbindungen zur nahen Innenstadt,
zu dem bestehenden Standort der Unternehmen der
GKN Gruppe und auch zur HauptstralRe sollen den
Innovationsstandort zu einem wichtigen Baustein

der Entwicklung von Lohmar-Ort machen.

integriert

nnovationsstandort

Lohmar Zentrum

innenstadtnah

Das nahe Zentrum bietet ideale Voraussetzungen zum
angenehmen Aufenthalt der auf dem Innovationsstandort
Beschéftigten in der Mittagspause, flir Geschaftsessen
oder fur Besorgungen nach der Arbeit. Gastronomie und
Dienstleistungen am Auelsweg Nord (z.B. Hotel,
Restaurant, Konferenzraume, Steuer- und Rechtsbe-
ratungen) ziehen Menschen von aulerhalb in das Gebiet.
Damit treten durch die rdumliche Nahe Synergieeffekte fur
die Innenstadt und den Innovationsstandort gleicher-
malen auf.
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Griindung, Innovation und
Anwendung
* Beratung fiir Unternehmens-
grinder
* Netzwerke, Kapital
* Know-How Transfer
* Intensive Zusammenarbeit
mit den Hochschulen
der Region

Bildung und Fortbildung

* Zentrum fiir Arbeit
* Transfergesellschaft
* Qualifizierungszentrum
* Ausbildungszentrum in Zusam-
menarbeit mit den Lohmarer
Firmen

Ansiedlung Kernkompetenz
Fahrzeugtechnik
* Expansion GKN
Automotive International GmbH
» Konzernzentrale
» Forschungszentrum

* Rechenzentrum

Ansiedlung unterneh-
mensnaher Dienstleister
* Hotel mit Konferenz- und
Veranstaltungsraumen
* Restaurant /
zentrale Kantine
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Das Innovationszentrum
Das Innovationszentrum gliedert sich in vier Teilbereiche:

Griindung, Innovation und Anwendung

Uber eine Zusammenarbeit zwischen Hochschulen und Unternehmen werden
sowohl hochqualifizierte Nachwuchskrafte an die Unternehmen gebunden als auch
der Know-How-Transfer zwischen Hochschule und Wirtschaft verbessert. Mit Unter-
stitzung der Unternehmen koénnen innovative Griindungen aus den Hochschulen
heraus oder dem betriebseigenen Forschungs- und Entwicklungsbereich erfolgen.

Bildung und Qualifizierung

Der Bereich Bildung / Fortbildung sichert das vorhandene Know-How am Standort
Lohmar. Ein Ausbildungszentrum in Zusammenarbeit mit bestehenden Unternehmen
(Interesse und Engagement sind bereits bekundet worden) bildet firmendbergreifend
und bedarfsorientiert qualifizierten Nachwuchs aus. Ein Zentrum flr Arbeit hat po-
sitive Auswirkung auf den regionalen Arbeitsmarkt. Die Einrichtung einer Trans-
fergesellschaft, die in Kooperation mit den vorhandenen Unternehmen frihzeitig
Alternativen fur freiwerdende Arbeitnehmer ermittelt und bedarfsgerecht qualifiziert,
unterstitzt langfristig einen ausgeglichenen Arbeitsmarkt.

Ansiedlung Kernkompetenz Fahrzeugtechnik

Der Standort bleibt durch ein qualifiziertes Arbeitskrafteangebot und durch Inno-
vation in Forschung und Entwicklung langfristig attraktiv und wird die Ansiedlung
weiterer Kernkompetenz nach sich ziehen. Notwendige Expansionen der bestehen-
den Unternehmen mit der Kernkompetenz Fahrzeugtechnik werden in Lohmar voll-
zogen. Die GKN Automotive International GmbH hat als konkrete Bedarfe den
Neubau einer Konzernzentrale, eines Forschungszentrums sowie eines
Rechenzentrums genannt.

Dienstleistungen und Serviceeinrichtungen

Erganzt wird das Innovationszentrum mit Dienstleistern und Serviceeinrichtungen.
Versorgungsinfrastruktur wie ein Restaurant oder ein Hotel schaffen attraktive
Rahmenbedingungen: Hochwertige Infrastruktur fir Konferenzen und Tagungen
zieht neben Forschern und Entwicklern auch Management und Unter-
nehmensfihrung nach Lohmar.



(Unternehmens-
nahe) Dienstleister
* Personalservice
« EDV Dienstleister
« Beratungsfirmen

n.

Betriebe mit Fiihlungsvorteilen

Zulieferer der Technologiebetriebe in Lohmar, die kurze Wege zu ihrem Auftraggeber
suchen und weitere Firmen aus dem Bereich Automotive, die das vorhandene
Know-How am Standort nutzen wollen, suchen die Nahe zum Innovationszentrum.
Ausgriindungen aus dem Griinder- und Technologiezentrum bleiben in raumlichem
Kontakt mit dem Innovationszentrum, um die aufgebauten Netzwerke und Kontakte
weiterhin zu nutzen. Ingenieurbiros, die spezifische Dienstleistungen flur die
Technologieunternehmen anbieten, fragen ebenfalls einen Standort in der Nahe des
Innovationszentrums nach.

Unternehmensnahe Dienstleister

Die genannten Betriebe und Einrichtungen erzeugen eine Nachfrage nach vielfalti-
gen unternehmensnahen Dienstleistungen. Einen weiteren Baustein des Innova-
tionsstandortes bilden damit EDV- und Personaldienstleister, Unternehmensbera-
tungen und spezialisierte Anwalts- und Steuerbiros. Gastronomieangebote und
Copyshops vervollstandigen das Angebot an Dienstleistungen am Standort.

Ergdnzende Nutzungen

Willkommen in dem Gebiet sind auch weitere erganzende Betriebe und Einrich-
tungen, wenn sie dem Profil des Standortes entsprechen. Im Einvernehmen mit den
Flacheneigentimern kann auch eine Verlagerung von Einzelhandel vom Auelsweg
Sud an den Auelsweg Nord deutliche Vorteile bringen (vgl. Marketing- und Entwick-
lungskonzept Lohmar Ort, Zentralitat, Einzelhandel und Gastronomie, April 2002).
Uber einen Bereich aus zentrenerganzendem Einzelhandel und Handwerk mit
Verkauf (einen AnknUpfungspunkt bildet die Firma Kimpel) kann eine attraktive
Verbindung zur Innenstadt geschaffen werden. Freizeitangebote in Kombination mit
einem Hotel kénnen eine weitere Erganzung des Standortes darstellen. Als Uber-
gang zwischen den Technologiebetrieben und den Wohn- und Geschéftshausern
entlang der Hauptstral3e kann dstlich der Raiffeisenstrale ein Mischgebiet entste-
he
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Betriebe mit Dienstle-'i-s'tung
——) = Gewerbe
vorteilen

Innovationszentrum im Technologiepark

* “grofde Lésung” mit Flachen fur umfassende

Raum- und Nutzungsangebote
* Integration eines Hotelkomplexes

« Dienstleister / Gewerbe im nordostlichen Bereich

Flachengrofien

Innovationszentrum 31.000 m?
Betriebe mit Flhlungsvorteilen 27.000 m?

Dienstleistung / Gewerbe 11.000 m?
Dienstleistung und Gewerbe

am Standort Kimpel 9.000 m?
Einzelhandel (Lidl) 5.900 m?
Wohnen / Mischgebiet 7.000 m?




Entwicklungskonzepte

Innovationszentrum im Technologiepark

Entwicklungskonzept 1

Die “Idealverteilung” der Nutzungsbausteine im Sinne eines Innovationszentrums mit
angeschlossenem Technologiegebiet am Standort Auelsweg Nord zeigt das Kon-
zept 1. Das Innovationszentrum orientiert sich zu den bestehenden Technologiebe-
trieben im Sutden. Mit einer GroRe von 31.000 m? sind Flachen fur die Ansiedlung
aller Raum- und Nutzungsanspriiche des Innovationszentrums (Firmenzentrale, Aus-
bildungszentrum, Rechenzentrum, Hotel) vorhanden. Umfangreiche Flachenangebote
stehen ebenfalls fur Zulieferer / Betriebe mit FUhlungsvorteilen zur Verfigung. Ein
Dienstleistungsgebiet stellt die Verbindung zwischen den technologieorientierten FIa-
chennutzungen und dem Einzelhandel sowie dem Lohmarer Zentrum her. Langfristig
kann auch bei einer (teilweisen) Betriebsverlagerung die Flache der Firma Kimpel
zur Ansiedlung von Dienstleistung und Gewerbe genutzt werden. Ein Mischgebiet
dstlich der RaiffeisenstraRe bildet den Ubergang zur Wohn- und Geschéaftsnutzung
an der Hauptstral3e.

Vorteile

» Umfassende Flachenangebote fir technologieorientierte Unternehmen

» Umfassende Ausbildung des Innovationszentrums zum Erhalt und Ausbau des
Standortes Lohmar fir die Automobilzulieferindustrie

» Hohe Ansiedlungsdichte hochqualifizierter Arbeitsplatze

Nachteile

* Die Kosten fiir die Durchfihrung der MalRnahme kénnen durch die zu erwartenden
Erlése nicht gedeckt werden; im Vergleich zu den folgenden Konzepten entstehen
die hdchsten unrentierlichen Kosten

* Es wird keine Flache zur Verlagerung des Einzelhandels aus dem Bereich
Auelsweg Sud bereitgestellt; ein Zusammenwachsen des Innovationszentrums mit
dem bestehenden Konzernstandort erfolgt nicht oder wird damit deutlich verzogert
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Dienstleistufng

Mischgebiet m. Einzelhandel
geringer Grofienordnung und
Handwerksbetrieben mit Verkauf

Betriebe mit
FUhlungs-
vorteilen

Stadtquartier

Stadtquartier mit innerstadtischer Nutzungsvielfalt:

* Innovationszentrum (1Z) mit komprimiertem Flachenumgriff

* Betriebe mit Fihlungsvorteilen gruppieren sich um das 1Z

* Einzelhandel (Verlagerung aus dem Bereich Auelsweg Sid) und
Mischgebiet mit Dienstleistungen im Norden

* Freizeitstandort erganzt mit einer Hotelanlage im Nordwesten

Flachengrofien

Innovationszentrum 22.000 m?
Betriebe mit Flhlungsvorteilen 12.000 m?

grof¥flachiger Einzelhandel 8.000 m?
Dienstleistung / Mischgebiet

mit Einzelhandel geringer

GréRenordnung und

Handwerksbetrieben mit Verkauf 9.500 m?
Hotel 8.500 m?
Freizeiteinrichtungen 18.000 m?
bestehender Einzelhandel (Lidl) 5.900 m?
Wohnen / Mischgebiet 7.000 m?



Stadtquartier
Entwicklungskonzept 2

Das Entwicklungskonzept formt ein Stadtquartier mit innerstadtischer Nutzungs-
vielfalt aus. Der technologieorientierte Bereich mit Innovationszentrum und Zulie-
ferern / Betrieben mit Flhlungsvorteilen beschrankt sich auf einen komprimierten
Flachenumgriff. Einen zweiten Schwerpunkt im Gebiet bilden Freizeiteinrichtungen,
insbesondere im Bereich Sport, Gesundheit, Wellness, in die auch themenbezogen
sortimentsbeschrankter Einzelhandel integriert werden kann. Ein Hotel wird dem
nordwestlichen Teilgebiet zugeordnet. Fir den Freizeitstandort stehen damit mehr
als 2,5 ha Flache zur Verfigung.

Der Ubergang zwischen dem Technologie- und Freizeitbereich und dem Ortskern
soll durch gemischte Nutzungen gepragt werden. Hier werden groRflachiger
Einzelhandel (ein Betrieb, der vom Auelsweg Sid verlagert wird), zentrumsergan-
zender, kleinteiliger Einzelhandel in geringer Gréfienordnung (!) und insbesondere
Handwerk mit Verkauf sowie Dienstleistungsbetriebe angesiedelt.

Vorteile

* Nutzungsmischung setzt auf Vielfalt der Flachenentwicklung und ist damit unab-
hangiger von der wirtschaftlichen Situation einzelner Branchen

* Verschiedene Standortpotenziale kénnen gleichzeitig aufgegriffen werden

* Raiffeisenstralie stellt auch nutzungsbezogen eine attraktive Verbindung zwischen
dem Ortskern und den Technologie- und Freizeitbereich her

Nachteile

 Der Standort bekommt kein eindeutiges Profil und hat damit keine so groRe
Ausstrahlungskraft wie ein themenbezogener Schwerpunkt

 Das vorhandene Flachenpotenzial zur Sicherung des Standortes Lohmar fur die
Automobilzulieferindustrie wird nicht komplett ausgeschopft, sondern mit anderen
Nutzungen belegt

* Der Bedarf der Freizeitbranche wird unterschiedlich bewertet

+ Die Etablierung von Freizeitangeboten wird an mehreren Standorten in der Region
betrieben
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Dienstleistung
~ Mischgebiet m. Einzelhandel
Einzelhandel geringer GroRenordnung und
Handwerksbetrieben mit Verkauf

Betriebe mit
FUhlungs-
vorteilen

I
- W

Technologie- und Einzelhandelsstandort

* Innovationszentrum mit kleinem Flachenumgriff und Betriebe mit
Fuhlungsvorteilen im sidlichen Teil

» Konzentration von groR¥flachigem Einzelhandel, verlagert aus anderen
Bereichen, im Norden und damit in Zentrumsnéhe

* Verbindung zwischen Ortskern und Technologiegebiet Uber einen Bereich
mit Einzelhandel geringer GréRenordnung, Handwerksbetrieben mit Verkauf
und Dienstleistern

Flachengrofien

Innovationszentrum 22.000 m?
Betriebe mit Flhlungsvorteilen 22.100 m?
grof¥flachiger Einzelhandel 18.000 m?

Dienstleistung
Mischgebiet m. Einzelhandel
geringer GréRenordnung und

Handwerksbetrieben mit Verkauf 15.900 m?
bestehender Einzelhandel (Lidl) 5.900 m?
Wohnen / Mischgebiet 7.000 m?



Technologie- und Einzelhandelsstandort

Entwicklungskonzept 3

Das Entwicklungskonzept 3 nimmt die stadtstrukturellen Rahmenbedingungen und
die im Stadtmarketingkonzept formulierten Anforderungen umfassend auf. Der
grofR¥flachige Einzelhandel wird aus dem Bereich Auelsweg Sid in die Nahe zum
Zentrum verlagert. Dieser Bereich kann daruber hinaus weitere Betriebe mit Verla-
gerungswuinschen aufnehmen, wenn die Nachfolgenutzung am bestehenden Stand-
ort geregelt ist. Der Ortskern, der angesiedelte Lidl-Markt und der groR¥flachige Ein-
zelhandel werden Uber einen Bereich aus zentrumsergdnzendem Einzelhandel und
Gewerbe / Handwerk mit Verkauf verbunden. Die Technologiebetriebe im Stden
kdnnen mit dem Innovationszentrum raumlich zusammenwachsen.

Vorteile

* Eine Einzelhandelsverlagerung vom Auelsweg Sud bietet Raum fiir ein Zusam-
menwachsen der GKN Betriebe mit dem neuen Innovationsstandort

* In dem an den Ortskern angrenzenden Gebiet werden zentrumsergénzende An-
gebote und der grof¥flachige Einzelhandel in Lohmar Ort konzentriert. Durch die
raumliche Nahe kénnen Kundenpotenziale gegenseitig akquiriert und genutzt wer-
den und Synergieeffekte erzeugen

« Uber den kleinteiligen zentrumsergéanzenden Einzelhandel, insbesondere Gewerbe
und Handwerk mit Ausstellung und Verkauf, kann eine attraktive Verbindung zwi-
schen dem Innovationszentrum und dem Ortskern geschaffen werden

Nachteile

 Die Kombination zwischen Technologie und grof¥flachigem Einzelhandel bringt
keine Synergieeffekte

* Bei Einzelhandelsverlagerungen mussen die Nachfolgenutzungen an den
“Altstandorten” rechtlich eindeutig geregelt sein

 Das vorhandene Flachenpotenzial zur Sicherung des Standortes Lohmar fir die
Automobilzulieferindustrie wird nicht komplett ausgeschdpft, sondern mit anderen
Nutzungen belegt.
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Dienstleistung / Mischgebiet m.
Einzelhandel geringer
GroRenordnung und

- - 'Handwerksbetrieben mit Verkauf
Betriebe mit g ) )
Fihlungs- f r - .‘

=====vorteilen

Einzelhandel

Entwicklungsvariante
Kombination der Konzepte 1 und 3

FlachengroRen

Innovationszentrum 31.000 m?
Betriebe mit Flihlungsvorteilen 29.500 m?
groRflachiger Einzelhandel 8.500 m?

Dienstleistung / Mischgebiet
m. Einzelhandel geringer
Groéfienordnung und

Handwerksbetrieben mit Verkauf 9.000 m?
bestehender Einzelhandel (Lidl) 5.900 m?
Wohnen / Mischgebiet 7.000 m?

Die Entwicklungsvariante kombiniert die Inhalte der Konzepte 1 und 3. Sie veran-
schaulicht, wie Technologie und innenstadtergdnzende Angebote gemeinsam auf
dem Areal platziert werden kdnnen. Diese Variante soll die Flexibilitat der
Entwicklungskonzepte aufzeigen, auf die Nachfrage - bezogen auf eine zeitlich
gestufte Entwicklung auch auf sich andernde Bedarfe - einzugehen.



Gesamtbewertung der Entwicklungskonzepte

Die Gegenuberstellung der Konzepte mit ihren Einzelbewertungen zeigt auf, dass im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung Lohmars die Ausbildung eines reinen Innova-

tionsstandortes (Konzept 1) oder die Lésung mit den stadtstrukturell umfassendsten

Veranderungen (Konzept 3) die héchsten Praferenzen erhalten.

Konzept 1 entfaltet ein eindeutiges Standortprofil mit einem auch regional ausstrah-
lenden Themenbezug. Innovationen und Technologie, schwerpunktmafig bezogen
auf die Automobilzuliefertechnologieen, sowie Forschung und Lehre kdnnten an
anderen Standorten aufmerksam werden lassen und Kooperationen bewirken.

Eine Konzentration des grof¥flachigen Einzelhandels und zentrumserganzende
Angebote im Einflussbereich des Ortskerns (Konzept 3) wirde erhebliche Synergie-
effekte flr beide Bereiche erzeugen und gleichzeitig ein Zusammenwachsen des
Innovationsstandortes mit dem vorhandenen Firmenstandorten der GKN Unterneh-
men ermoglichen. Dieses Konzept ist in besonderer Weise von den Standpunkten
der betroffenen Flacheneigenimer abhangig (vgl. auch Marketing- und Entwick-
lungskonzept Lohmar Ort, Dortmund, April 2002). Sollten in den Verhandlungen L6-
sungen gefunden werden, die eine Verlagerung des Einzelhandels ermdglichen, so
besteht in dem Konzept ausreichend Flexibilitdt, den Innovationsstandort an die ver-
anderten Rahmenbedingungen anzupassen. Das variable Grundgertst Iasst ausrei-
chend Spielraum, um bei Beibehaltung der Standortvoraussetzungen des Innova-
tionszentrums aktuelle Sachstéande und Beurteilungen bertcksichtigen zu kénnen.

Auf der Grundlage dieser Gesamtbewertung sind die beiden praferierten Entwick-

lungskonzepte (1 und 3) in stadtebauliche Rahmenplane berflhrt und detailliert
ausgearbeitet worden.
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: Stadtebaulicher Rahmenplan
Innovationsstandort Lohmar Zentrum [

B

Ausbildungszentrum

GKN
i [y
GmbH Technologigzentrum
Hotel mit Konferenz-
Ra h men p I an 1 \'__ und Tagungsangebote

Der stadtebauliche Rahmenplan zum Innovationsstandort zeigt die Ausbildung eines

hochwertigen, stadtisch verdichteten Quartiers. Orientiert an einem Modulsystem ge-

ben die stadtebaulichen Strukturen einen stabilen Rahmen vor, der auch auf sich
wernde Anforderungen flexibel reagieren kann.

Die herausragende Bedeutung des Innovationszentrums wird durch die Anordnung
Qer ebaude um einen zentralen offentlichen Platz betont. Entlang der neuen
iffeisenstralle werden nach Lage und Nutzungsumfeld differenzierende 6ffentliche
Raume entstehen und insbesondere Bezug mit hoher Gestaltqualitdt zum Ortskern
herstellen. Die das gesamte Gebiet gliedernden Wegebeziehungen werden auch 6st-
lich der Raiffeisenstral’e weitergefiihrt, binden den Vorplatz der evangelischen Kirche
mit ein und verknlpfen den Standort an mehreren Stellen mit der Hauptstrale.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht eine ErschlieRung des Standortes sowohl von
der Hauptstralde im Siidosten als auch der Briicken- und Kirchstrafte im Norden vor.
Der Auelsweg wird an dem zentralen Platz vorbei auf die bestehende Erschlielungs-
stral3e verlangert. Er wird als Allee mit beidseitigem Langsparken ausgebaut und Uber
eine Rampe an die BriickenstraRe angebunden. Der hochwertige Ausbau als Allee mit
groRzigigen FuBwegen erstreckt sich bis zu den bestehenden Unternehmen der GKN
Gruppe und schafft damit eine attraktive Wegeverbindung zwischen den beiden
Standorten. Eine nérdliche Querspange verbindet den verlangerten Auelsweg mit der
Raiffeisenstrale. Sie ist im Zwischenraum von zwei bestehenden Hallen angelegt,
damit auf die Belange der betroffenen Eigentiimer flexibel reagiert werden kann.

Das Gebiet prasentiert sich als durchgriintes Quartier. Die als Alleen ausgebildeten
o StralBenraume und die begrinten Innenbereiche sorgen flr ein angenehmes Arbeits-
umfeld im Innovationsstandort. Es entstehen attraktive Wegeverbindungen, tber die
* ' z.B. in der Mittagspause der zentrale Platz oder nach der Arbeit die Innenstadt aufge-

sucht werden kénnen.
Das Mischgebiet Ostlich der Raiffeisenstralle nimmt die stadtebaulichen Strukturen

der Westseite auf und bildet mit ihr zusammen entlang der Raiffeisenstrale einen
=) pragnanten Stadtraum aus. Mindestens in den Ergeschossen sollten Dienstleistun-
'& gen, Buros oder ahnliche das Innovationszentrum erganzende Nutzungen aufgenom-
men werden. (Betriebs-)Eigentimerwohnen und dreigeschossige Reihen-(Stadt-)hau-
d Betriebs-)Eigent( h d drei hossige Reihen-(Stadt-)ha
‘ " ser werden mit ihren Wohnraumangeboten die Urbanitat unterstiitzen und das gesam-
L. te Quartier in den Siedlungsraum Lohmar-Ort integrieren.
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Platzbeispiele in Technologiegebieten
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Innovationszentrum

Architektur und Gestaltung pragen das Image des Gebietes. Der Innovationsstandort
muss sich seinen Besuchern mit einer hochwertigen Architektur prasentieren. Das
Innovationszentrum bildet die Initialzindung der Flachenentwicklung und setzt damit
MalRstabe in Stadtebau und Architektur fir die zeitlich nachfolgend zu entwickelnden
Bereiche. Die Gebdude des Grinder- und Technologiezentrums / des Ausbildungs-
zentrums am Platz nehmen dabei eine herausragende Stellung ein. lhre innovativen
Nutzungen und deren Bedeutung fir die Flachenentwicklung soll sich auch in einem
innovativen AuRReren widerspiegeln.

Den raumlichen Kristallisationspunkt bildet ein stadtischer Platz, um den sich die
Hauptgebaude des Zentrums gruppieren. Er bildet mit seiner Lage direkt an der
HaupterschlieBungsstralle das Entree in das Quartier. Seine Gestaltung muf3 dem
Charakter des Gebietes entsprechen und in Materialwahl und (reduzierter) Moéblie-
rung auf die ihn begrenzenden Gebaude reagieren. Das Grinderzentrum sollte an
dieser Stelle einen Restaurantbetrieb mit Aulengastronomie, das z.B. in der Mittags-
pause oder fir Geschaftsessen aufgesucht werden kann, aufnehmen.

Gelingt die Ansiedlung der GKN Automotive International GmbH mit den avisierten
Nutzungen, bietet die Flache westlich des Platzes aufgrund ihrer Randlage die von
dem Betrieb gestellten sicherheitstechnischen Anforderungen. Die Ubrigen Einrich-
tungen im Innovationszentrum sind miteinander Uber griine Innenhdéfe und Wege-
beziehungen verbunden und ergeben einen attraktiven Innenbereich.
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Verwaltung mit Forschungs-
und Entwicklungseinheit
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Verwaltung / Buro mit
Laboranbau

Blro mit Konferenz- und
Ausstellungssaal
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| Biro mit Produktionsgebaude
(fir kleine Einheiten)

Biro / Verwaltung mit
Erweiterung



Technologieorientierte Betriebe

Die technologieorientierten Gewerbebetriebe bilden eine klare Raumkante zum
offentlichen Raum aus. Dieser stadtebaulich stabile Rahmen erlaubt sonst eine hohe
Flexibilitat bei der GroRe, Nutzungen und Struktur der baulichen Betriebseinheiten.
Die Betriebe mit Fihlungsvorteilen in unterschiedlicher GroRe und Struktur bilden
als dreigeschossige Baukorper eine Raumkante zu den Erschlielungsstralen aus.
Die rickwartigen Bereiche bieten Raum fir Forschungshallen, Laboratorien oder fir
Freiraum und Stellplatze. Der Gestaltungsfreiheit der einzelnen Unternehmen und
Einrichtungen soll dabei groRer Spieraum zugestanden werden, in dem individuelle
Selbstdarstellung mdglich ist, die Verantwortung flr das Gebiet aber nicht genom-
men wird.

Auf der Basis des Modulsystems ist eine Ansiedlung von Unternehmen in unter-
schiedlicher GroRe moglich. Ein einzelnes Grundstiicksmodul hat eine Breite an der
StralRenfront von ca. 42 m und eine Tiefe von ca. 65 m, was einer durchschnittlichen
Grundstlicksflache von 2.700 m? entspricht. Dieses Flachenspektrum bietet ausrei-
chend Raum sowohl fir reine Buro- und Dienstleistungsnutzungen als auch fur For-
schungs- und Entwicklungseinheiten mit dazugehoérigen Verwaltungen. Besteht der
Wunsch nach Flachen fur groRere Betriebe oder Einrichtungen kdnnen mehrere Mo-
dule zusammengelegt werden. Die zu bildenden Einheiten sollen jedoch eine maxi-
male Grofienordnung von rund 11.000 m? (4 Module) nicht Gberschreiten.

Verwaltungsgebaude prasentieren
sich zum o6ffentlichen Raum
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Zur Etablierung groR¥flachigerer Betriebe erfolgt ein Zusammenfihren mehrerer
Module. Damit ergeben sich Grundstiicke in einer Bandbreite von 2.700 bis zu

10.800 m*.

Forschungszentrum mit
0‘ ‘ Erweiterung auf 8.100 mz /‘—i
Grundstlcksflache | R e
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Verwaltung und Forschungszentrum
auf 5.400 m? Grundstlicksflache.




Innovationszentrum

Variante

Der Rahmenplan ist flexibel genung, um auf Veranderungen zu reagieren und auch
weitere Nutzungen zu integrieren, ohne das Grundgerust aufzubrechen. Die Variante
zeigt die Ausbildung eines kleineren Innovationszentrums und die Errichtung eines
Lebensmitteldiscounters innerhalb des Gebietes.

Fallt das Innovationszentrum kleiner aus (z.B. ohne ein Hotel), so haben die Grund-
strukturen des Rahmenplanes mit Platz und Erschliefung Gber den verlangerten
Auelsweg weiter Bestand. Auch das FuBwegesystem in den Innenbereichen bleibt
analog zu dem Rahmenplan 1 bestehen. Entlang der Raiffeisenstral’e kdnnen dann
technologieorientierte Gewerbebetriebe angesiedelt werden.

Fir einen Discounter steht im norddstlichen Teil eine Flache von ca. 6.000 m? zur
Verfligung (ohne die Grinflache zur Autobahn). Ein Teil der Stellplatze werden in den
von Hochbauten freizuhaltenden Bereich entlang der Autobahn gelegt. Damit ist eine
effektive Ausnutzung des Grundstlicks gewahrleistet.

Auch an die Gestaltung des Discounters werden hohe architektonische Anforderun-
gen gestellt. Er bildet tber die Briickenstralle kommend, das Entree des Gebiets und
muss sowohl stadtebaulich als auch hinsichtlich seiner Dimensionierung und
Fassade dem attraktiven Standort gerecht werden.
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Rahmenplan 2

Gelingt eine Verlagerung des bestehenden Einzelhandels aus dem Bereich Auels-
weg Sud, so kénnen diese grol¥flachigen Markte unter Berticksichtigung der stadte-
baulichen Grundstrukturen des Rahmenplanes in den Standort integriert werden.

die in diesem Plankonzept sudlicher liegende Querspange entsteht eine ins-
gesgimt 18.000 m?> umfassende Flache zur Aufnahme von zwei grofflachigen Einzel-

?n Isbetrieben. Durch ihre Verlagerung in den nordlichen Bereich des Gebietes
n

d damit an den Rand des Zentrums kann die Innenentwicklung von Lohmar Ort
insgesamt gestarkt werden. Der Ortskern, der angesiedelte Lidl-Markt und der
grol¥flachige Einzelhandel werden Uber einen Bereich aus zentrumsergdnzendem
Einzelhandel und Gewerbe / Handwerk mit Verkauf verbunden. Der Platz slidwest-
lich der evangelischen Kirche etabliert sich damit als Gelenk zwischen dem Zentrum
und den zukinftigen Nutzungen am Auelsweg Nord.

Die Querspange flhrt nur Uber das Grundstiick eines Eigentimers. Ihre Anlage ist
damit bereits nach den ersten erfolgreichen Verkaufsverhandlungen mit lediglich
einem Flacheneigentimer moglich.

Mit der Einzelhandelsverlagerung ist der Weg frei fur ein Zusammenwachsen des
Innovationszentrums mit dem bestehenden Standort der GKN Unternehmen. Die zur
Verfligung stehenden Grundstiicke werden genutzt zur Ansiedlung weiterer technolo-
gieorientierter Firmen und damit zur Ausbildung eines umfassenden Technologie-
standortes in Lohmar. Das Innovationszentrum kann seine Ausstrahlungskraft auch
zur Entwicklung der sudlich angrenzenden Flachen entfalten. Eine attraktive Verbin-
dungsachse unterstutzt diese Perspektive.

Mit der Neuordnung dieses Bereiches ist auch eine grundlegende Verbesserung der

’ ErschlieBung maoglich. Die bestehende Engstelle des Auelsweges, der an dieser

Stelle als EinbahnstralRe gefiihrt wird, wird aufgeweitet, deutlich aufgewertet und als
Allee angelegt. Damit besteht eine leistungsfahige ErschlieBung des Standortes in
beide Fahrtrichtungen mit direktem Anschluss an die Hauptstral3e.
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Begriinte und gegliederte
Stellplatzanlage

Einzelhandel in anspruchsvollen
Baukodrpern




Integration von Einzelhandel

Bei einer Ergédnzung des Standortes mit groRflachigem Einzelhandel muss dieser in
einer dem Gesamtstandort entsprechenden qualifizierten Architektur untergebracht
werden. Die Markte haben sich stadtebaulich in die umliegende Bebauung einzuord-
nen. Insbesondere zur Raiffeisenstral’e, aber auch zum Auelsweg hin sollten sie in
mehrgeschossige Gebdude integriert werden. Eine meist Ubliche Einfachstbauweise
in Form einer “Flachdachkiste” wertet den Standort ab und fuhrt zu einem Bruch zwi-
schen dem Einzelhandel im nérdlichen und den Betrieben im sudlichen Teil. Entlang
der ErschlieBungsstrallen muss sich der Einzelhandel durch gegliederte Fassaden
prasentieren. Diese sollten extrovertiert und transparent ausgefihrt werden, um die
Kunden durch ihr Erscheinungsbild aufmerksam zu machen und anzuziehen. Es ist
darauf zu achten, dass die wirtschaftliche Praferierung groRer Raume die Fassade
nicht proportional verunstaltet. GroRe Gebaude sind angemessen zu gliedern, nicht
nur durch einen Versatz in der Bauflucht.

Eine klare Zonierung der Stellplatzanlagen fir PKWs und Fu3ganger und die Begri-

nung der Flachen mit grolRkronigen Baumen, nicht zuletzt um im Sommer Schatten
zu spenden, ermoglichen eine stédtebaulich vertragliche Integration.
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Die Entwicklung des Auelswegs Nord wird die Stadtentwicklung Lohmars nachhaltig
pragen. Durch die Lagegunst des Areals ergibt sich die Gelegenheit, den Ortskern
und die Wirtschaftsentwicklung gleichermaf3en zu starken. Eine stadtebauliche und
gestalterisch unattraktive “Licke” wird geschlossen und der Zentrumsbereich deut-
lich aufgewertet.

Als Gesamtempfehlung wird eine Entwicklung des Innovationsstandortes Lohmar
Zentrum mit umfassender Flachenbereitstellung fir technologieorientierte Unterneh-
men gegeben (Rahmenplan 1). Mit diesem Konzept werden die bestehenden
Standortpotenziale in hochstem Malle genutzt und Sicherung und Ausbau Lohmars
als Standort der Automobilzulieferindustrie betrieben.

Sollte eine Einigung mit den Flacheneigentiimern am Einzelhandelsstandort Auels-
weg Sud und damit eine Verlagerung des grofflachigen Einzelhandels gelingen, so
besteht hierfir der alternative Rahmenplan 2. Damit kann das Innovationszentrum
mit den bestehenden GKN Unternehmen zusammenwachsen und ein durchgehen-
der Technologiestandort in einer fiir Lohmar beachtlichen Dimension ausgebildet
werden.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Bei der Flache Auelsweg Nord handelt es sich um ein bestandsgebundenes Gebiet
mit mehreren Eigentimern. Seitens der Eigentiimer bestehen durch die Genese des
Gebietes und die Zentrumsnahe relativ hohe Erléserwartungen. Sowohl die Flachen-
werte als auch die Wertigkeit der aufstehenden Gebaude und Hallen werden sehr
hoch angesetzt. Zudem ist bei der Aufbereitung, Herrichtung und ErschlieRung des
Areals mit erheblichen Kosten zu rechnen. Bericksichtigt man diese Voraus-
setzungen und stellt ihnen die realistisch zu erwartenden Einnahmen gegentiber, ist,
wenn nicht Einnahmen durch zusatzlichen (!) verlagerten Einzelhandel erzielt wer-
den - der jedoch den Zielen der formulierten und beschlossenen nachhaltigen Ent-
wicklung Lohmars widerspricht - bezogen auf die angestrebten Nutzungskonzepte
eine rentierliche Flachenentwicklung nicht zu erwarten.

Deshalb erfolgt eine wirtschaftliche Betrachtung zur Flachenentwicklung im
Einzelnen:

Fir zwei Grundstlicke, die den Hauptteil des Flachenumfangs der MaRnahme bein-
halten, liegen Gutachten vor, die insgesamt zu einem Ergebnis von 7,5 Mio. € fur
den Boden- und Gebaudewert kommen. Dies bedeutet umgerechnet auf die Flache
einen Wert von Uber 135 € / m?. Unter Berlcksichtigung der oben aufgeflihrten
Kriterien ist eine privatwirtschaftliche Entwicklung nicht darstellbar und bei dieser
GroRenordnung auch nicht mit 6ffentlichen Mitteln méglich.



Die nachfolgende Modellrechnung bezieht sich auf das ge-
samte Areal und geht insbesondere bei der Ausgabenseite
von den aufgefiihrten Annahmen aus.

Ausgaben

Annahme:
Grundstiickserwerb einschliellich der aufstehenden
Gebaude:

Herrichtung und Baureifmachung

Gefahrdungsabschatzung / Sanierungsuntersuchung
Beseitigung umweltgefahrdender Stoffe

Abbruch vorhandener Bausubstanz

Aufbereitung Baugrund

Sonstiges

ErschlieBung

StralRen, Wege, Platze
Grunflachen

Summe Herrichtung und ErschlieBung
Zusatzlich sind bei den Aufwendungen anteilig die Kosten

fur die Raiffeisenstrale zu berlcksichtigen, die nicht
ursachlicher Bestandteil dieser Mallnahme sind.

29.000 €
200.000 €
1,45 Mio €
200.000 €
310.000 €

1,25 Mio €
70.000 €

8.8 Mio €

2,2 Mio €

1,3 Mio €

3,5 Mio €
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Einnahmen
Verkaufserlose

Wohnbauflachen
Gewerbliche Bauflachen
Dienstleistungen, “6ffentliche Einrichtungen”

Gesamtsumme

Unter Berticksichtigung weiterer Kosten fiir die Entwicklung
des Standortes wie Beitrage zu Betriebsverlagerungen
ergeben sich unrentierliche Kosten von

Auf dieser Grundlage ist ein Antrag auf Gewahrung einer
Zuwendung von Mitteln der Stadterneuerung gestellt wor-
den.

Bei forderfahigen Kosten von

und einer Forderung von 70%

ergibt sich ein Eigenanteil fur die Stadt Lohmar von
(Uber einen Zeitraum von 5 Jahren)

Diese Summe enthalt nicht die Kosten der Zwischen-
erwerbsfinanzierung, die ebenfalls forderfahig sind. Wenn
nicht alle Liegenschaften im Vorfeld erworben werden, son-
dern dem Erwerb jeweils auch Einnahmen durch Verkauf
gegenlberstehen, ist bei einer Verzinsung von 5% mit
Kapitalkosten innerhalb von 5 Jahren von rund

zu rechnen.

Bei einer Forderung betragt der Eigenanteil der Stadt
Lohmar an diesen Kosten

1,3 Mio €
2,2 Mio €
5,5 Mio €

9,0 Mio €

- 4,0 Mio €

4,0 Mio €
2,8 Mio €
1,2 Mio €

0,5 Mio €

0,15 Mio €



Stufenlésung Aus der Sicht der Gutachter besteht nicht die Notwendigkeit, dieses Gesamtrisiko

einzugehen. Aufgrund der bestehenden Voraussetzungen ist es moglich, den Inno-
vationsstandort in zeitlichen Stufen, bezogen auf raumliche Teilbereiche, zu realisie-
ren. Es wird empfohlen, die jeweils nachste Stufe nur dann durchzufiihren, wenn die
Umsetzung von Teilbereichen, also der Erfolg gesichert ist (vgl. Umsetzung des
Konzeptes in Stufen).

Der Betrieb mit dem grofiten Flachenanteil befindet sich im Insolvenzverfahren. Die
Sicherung dieser Flache durch die Stadt Lohmar wirde die Verwirklichung des Kon-
zeptes in mallgeblichen Teilen gewahrleisten und damit die nachhaltige Entwicklung
von Lohmar Ort unterstutzten.

Kann auf diesen Flachen das angestrebte Innovationszentrum durch die stdlich an-
grenzenden Unternehmen privatwirtschaftlich errichtet werden, sind fur diese

1. Stufe folgende Aufwendungen zu erwarten: Die unrentiertichen Kosten werden mit
1,25 Mio € kalkuliert. Bei einer Forderung dieses Malinahmenteils mit 70% sind ca.
0,4 Mio € stadtischer Haushaltsmittel einzustellen, die innerhalb von zwei Jahren
benétigt wirden. Hierin nicht enthalten sind die Kosten fur die neue Raiffeisenstralle,
bezogen auf die hier betrachtete Flache ist hierfur ein Kostenanteil von 0,3 Mio €
anzusetzen. Es wird angestrebt, zumindest die Kosten geférdert zu bekommen.

Die frihe Einbeziehung der nordlich angrenzenden Flache in die MalRnahme ware
ratsam, da die Erschliefung/Querspange hierdurch effektiver zu realisieren wére.
Nach den Vorgesprachen besteht durchaus die Mdglichkeit, dass dieser Eigentimer
die Flachenentwicklung seines (Rest-) Areals in Eigenverantwortung, aber unter
Beachtung des Vorgehens der MalRnahme betreibt.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Gesamtsumme der unrentierlichen
Kosten in Hohe von 4,0 Mio € (ohne Zwischenerwerbsfinanzierung) bei einer
Forderung mit Mitteln der Stadterneuerung mit 70% einen stadtischen Eigenanteil
von 1,2 Mio € erfordert.

Die MalRnahmen und damit die dargestellten Finanzmittel kdnnen jedoch in Stufen
abgerufen werden, die das Gesamtrisiko deutlich reduzieren:

Stufe 1

Stufen 2 :
und 3a

Stufe 3b :

: FUr die Stufe 1 ist mit unrentierlichen Kosten in Hohe von 1,25 bis

1,6 Mio € und Eigenmitteln in Hohe von 400.000 bis 500.000 € zu rechnen.

Fir die MaRnahmen der Stufen 2 und 3a sollte Grunderwerb nur getatigt
werden, wenn reales Interesse des / der Eigentimer sowie von Investoren
und Unternehmern besteht.

Die Differenz zwischen den Mitteln fir die Realisierung der 1. Stufe und
den Gesamtkosten, die eine Entwicklung des gesamten Areals durch die
Stadt beinhalten (was aber nicht unbedingt angestrebt wird) in H6he von
maximal 700.000 € Eigenmitteln hdngen auch in besonderer Weise von
der Notwendigkeit einer Betriebsverlagerung und vom Engagement der
betroffenen Eigentiimer ab.

Das Misch- und Wohngebiet sollte innerhalb dieser Malinahme nur reali-
siert werden, wenn Einvernehmen insbesondere Uber den “Eingangswert”
der Grundstiicke mit den Eigentimern erzielt werden kann.



Im Einzelnen werden folgende weitere Schritte empfohlen:
Beschluss des Konzeptes zur Flachenentwicklung

Auf der Grundlage dieser Machbarkeitsstudie sollte seitens der Stadt Lohmar eine
Konzepteinigung erzielt werden, die durch einen Beschluss des Stadtentwicklungs-
ausschusses dokumentiert wird. Die Stadt gibt damit die Zielrichtung vor und schafft
die Voraussetzung fir die Flachenentwicklung am Auelsweg Nord.

Einigung mit den Flacheneigentiimern

Mit den Flacheneigentimern am Auelsweg Nord ist eine Einigung Uber die Verau-
Rerung oder Eigenentwicklung der Flache zu erzielen. Den finanziellen Spielraum fur
den Flachenerwerb durch die Stadt zeigt die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung auf.
Alternativ ist auch eine Entwicklung auf privater Basis auf der Grundlage des
Gesamtkonzeptes mdglich.

Planungsrecht

Flr das gesamte Areal und fir den vorhandenen sidlich angrenzenden Einzelhan-
delsstandort ist Ortsrecht fir die Entwicklung zu schaffen. Teile des Standortes, ins-
besondere fir das Innovationszentrum, kénnen ggf. in Form eines “Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes” vorgezogen werden. Mit dem Ortsrecht wird Planungs-
und Investitionssicherheit geschaffen.

Qualifizierung des Gebietes

Die hohe Bedeutung des Standortes muss sich in seiner baulichen Auspragung wi-
derspiegeln. Zum Einwerben der gewiinschten Qualitaten kann der Bebauungsplan -
in dem nur die wichtigsten Inhalte festgesetzt werden - durch ein Handbuch zur Re-
alisierung und Gestaltung erganzt werden. Das Handbuch zeigt Gber den Bebau-
ungsplan hinausgehende stadtebauliche, architektonische und nutzungsbezogene
Inhalte und Beispiele fiir die einzelnen Entwicklungsbereiche auf. Die formulierten
und aufgezeigten Ziele kdnnen dann nicht nur durch das Ortsrecht, sondern in be-
sonderer Weise Uber die abzuschliel3enden privatrechtlichen Grundstlicksvertrage
gesichert werden. Auf diese Weise erscheint der Plan nicht als "Gangelungs-Instru-
ment" mit darin formulierten Verboten und Einschrankungen; tber die Handblcher
wird die Bandbreite der Nutzungs- und Gestaltungsmadglichkeiten aufgezeigt sowie
motiviert und Uberzeugt. Gerade bei den ersten Ansiedlungen im Innovationszentrum
mussen Malstabe in Architektur und Gestaltung gesetzt werden. Sobald die ersten
BaumafRnahmen hochwertig realisiert worden sind, bestehen sehr gute Chancen,
dass das Projekt ein “Selbstlaufer” wird.
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Teilbereiche des Gebietes kdnnen lber ein Auswahlverfahren entwickelt werden.
Auf der Grundlage des Handbuches zur Gestaltung und Realisierung sind Uberzeu-
gende Realisierungskonzepte einzureichen, auf deren Basis Teilflachen an einen
oder mehrere Investoren verduflert werden. Insbesondere bei einer moglichen Er-
ganzung des Standortes durch Einzelhandel bietet sich diese Vorgehensweise an,
um auch an dieser Stelle eine dem Gesamtstandort angemessene Qualitat zu erzie-
len. Dies trifft in besonderer Weise fur das Innovationszentrum zu. Fir dieses das
Gebiet pragende Vorhaben ist es wiinschenswert, durch einen Architekten-Realisie-
rungswettbewerb ein bestmdégliches Ergebnis zu erlangen.

Das zukunftige Bild des Standortes wird neben der Architektur auch von der Gestal-
tung der offentlichen Raume gepragt. Sie definieren Bereiche mit unterschiedlichem
Charakter, die wesentlich zum innovativen Flair beitragen kénnen. Fir den Platz im
Innovationszentrum, der ein Kernstiick des Gebietes darstellen wird, wird vorgeschla-
gen, Gestaltungsalternativen erarbeiten zu lassen.

Priorisierung der Standortentwicklung

Innerhalb Lohmars sind keine weiteren Ma3nahmen mit einem vergleichbaren Nut-
zungsspektrum vorgesehen, aber auch nicht in Teilsegmenten zuzulassen, um keine
unnoétige Konkurrenzsituation zu bewirken. Darlber hinaus will die Kommune entge-
gen einer klassischen Angebotsplanung offensiv die Umsetzung angehen und qua-
litdtsorientiert steuern. Hierzu sollen Stadtebauférdermittel eingeworben und dartber
hinaus ein betrachtlicher Eigenanteil der Stadt zur Aktivierung der Flache bereitge-
stellt werden. Der Einsatz sowie das Vorgehen der Stadt Lohmar geben den Inves-
toren Sicherheit.

Umsetzung des Konzeptes in Stufen

Eine stufenweise Umsetzung der Flachenentwicklung reduziert das Vermarktungs-
risiko und macht die finanzielle Eigenbeteiligung fur die Stadt Lohmar Uberschaubar
(vgl. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung). Die nachste Stufe wird erst dann gestartet,
wenn die Entwicklung der vorhergegangenen erfolgreich betrieben wird.

Die Stufe 1 beinhaltet den Erwerb des groften Grundstiickes am Standort. Damit
steht die Flache, die als Innovationsstandort entwickelt werden soll, komplett zur
Verfiigung. Dieser Schritt wird empfohlen, sobald von der GKN Automotive Inter-
national GmbH ein vertraglich gesichertes Engagement im Bereich des Innovations-
zentrums vorliegt. Ein Vermarktungsrisiko besteht dann fur die Stadt Lohmar ledig-
lich fUr die restliche Flache, die weniger als die Halfte des erworbenen Areals
umfassen wird. Aufgrund der Lage in nachster Nahe zum Innovationszentrum ist
eine zugige Vermarktung wahrscheinlich und das Risiko Uberschaubar. Im Rahmen



Stufe 3 a

Stufe 2

Stufe 1 -3

Stufe 1

Stufe 1: Innovationszentrum

Stufe 3 b

dieser Stufe erfolgt auch die Anlage des zentralen Platzes im Innovationszentrum.
Die vorhandene ErschlieBungsstralle wird leistungsfahig ausgebaut und an die
Briickenstralle angebunden. Ausbau der Nebenanlagen der Stral3en erfolgt in der
Stufe 1 nur im Bereich des erworbenen Grundstucks.

Die nordlich angrenzende Flache sollte entweder vom Eigentimer im Sinne des
Konzeptes vermarktet oder durch die Stadt entwickelt werden, wenn weitere Inte-
ressenten vorhanden sind. Zu diesem Zeitpunkt sollte auch die Anlage des zweiten
Platzes im Gebiet erfolgen, um eine attraktive Anbindung des Areals an den Orts-
kern zu gewahrleisten. Der Bau der Querspange sollte erfolgen, wenn ein Entwick-
lungsinteresse mit einer klaren Nutzungsperspektive fir das Grundstlick der zwei-
ten Stufe besteht (insbesondere eine Einzelhandelsnutzung kann einen zum favori-
sierten Konzept alternativen Strallenverlauf erfordern).

Die Stufe 3a mit einer Verlagerung der aufstehenden Firma erfolgt nur, wenn In-
teresse seitens der Eigentimer und an dem Standort durch Dritte bekundet wird
(Zeitraum 2 bis 5 Jahre). Mit Unterstitzung von Mitteln der Stadterneuerung wird
der Standort aufbereitet.

Ebenfalls in einem Zeitraum von 2 bis 5 Jahren wird die Realisierung von Baumalf}-
nahmen in dem Misch- und Wohngebiet 6stlich der Raiffeisenstralle erwartet.
Durch den Bau der Raiffeisenstral’e, der entsprechende ErschlieBungsbeitrage
ausldst, wird ein gewisser Entwicklungsdruck auf die neu erschlossenen Gebiete
entstehen. Ein Engagement seitens der Stadt wird empfohlen, wenn mit den Eigen-
timern Einvernehmen Uber den “Eingangswert” ihrer Grundstlicke erzielt wird.

Die Grundstiicke im Nordwesten sollten bedarfsorientiert und flexibel eingebracht

werden. Eine Entwicklung ist, insbesondere im Hinblick auf eine mdgliche Ergan-
zung des Standortes mit Einzelhandel, in allen drei Entwicklungsstufen moglich.
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