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3 EINZELHANDEL UND GEWERBE IM ZENTRUM VON OPLADEN

Als ehemals selbststandige Kreisstadt hat Opladen eine wichtige Versorgungsfunktion, die Gber die
Stadtteilgrenzen hinausgeht. Das Zentrum von Wiesdorf und die Opladener Innenstadt bilden die beiden
wichtigsten Standorte fiir den Einzelhandel sowie fiir die privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen
(u.a. Gericht, Stadtverwaltung, medizinische Versorgung) im Leverkusener Stadtgebiet.

Eine rein quantitative Betrachtung des Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbebesatzes wird der
Aufgabenstellung nicht gerecht; notwendig ist eine differenzierte Auseinandersetzung mit den verschie-
denen Funktionen und Versorgungsaufgaben der Opladener Innenstadt. Gleichzeitig ist aber auch inner-
halb der Innenstadt zwischen den unterschiedlichen Lagen zu differenzieren: Die FuRgdangerzone Kolner
Stral3e zeichnet sich durch andere Qualitaten und Potenziale aus als die im Norden der Innenstadt gele-
gene Dusseldorfer StralRe; die BahnhofstraRe als Verbindung zum zukiinftig neu zu gestaltenden Bahn-
hofsbereich Opladen hat andere Zukunftsperspektiven als die stidliche KéIner Strale etc.

Neben einer Bestandsaufnahme der quantitativen Eckdaten zum Einzelhandel, zur Gastronomie und zu
den Dienstleistungen und Gewerbebetrieben beinhaltet die Erhebung auch qualitative Elemente wie
den CIMA-City-Qualitats-Check des Einzelhandels in der Innenstadt Opladens oder eine qualitative Be-
wertung des gastronomischen Besatzes. In den gewerblich und industriell gepragten Bereichen Schus-
terinsel, An der Fuchskuhl und Robert-Blum-Strale wurde zudem eine vertiefende Aufnahme des Un-
ternehmensbesatzes, der Flachenpotenziale und der Funktionstiichtigkeit dieser Standorte durchge-
fihrt. Im Rahmen der Biromarktanalyse werden sowohl die vorhandenen Flachenangebote an den
Randbereichen der FuBgédngerzone als auch die Flachenpotenziale durch die Verlagerung des Giiterglei-
ses analysiert.

3.1 Bestandsaufnahme Einzelhandel in Opladen

3.1.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Die Versorgungsfunktion der Opladener Innenstadt geht liber die Grenzen des definierten Projektgebie-
tes hinaus. Als Stadtbezirkszentrum Gbernimmt die Opladener Innenstadt die planerisch zugewiesene
Versorgungsaufgabe fiir den Stadtbezirk Il der Stadt Leverkusen mit insgesamt ca. 58.000 Einwohnern.

Die Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials® erfolgt auf Grundlage der Einwoh-
nerzahlen auf Stadtbezirksebene (58.655 Ew.) sowie der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer (101,7)* fur den Stadtbezirk Il der Stadt Leverkusen®. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im
Einzelhandel von 5.506 € fir das Jahr 2012 zugrunde gelegt (Bund), der an das Niveau des Stadtbezirks
mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners des Stadtbezirks Il der Stadt Leverkusen betragt 5.560 € im
Jahr 2012. Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd. 324,8 Mio. €. Davon entfallen etwa
174,9 Mio. € auf den taglichen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belauft sich das Nachfragepo-
tenzial auf rd. 149,9 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Einwohner, die dem Einzelhandel zur Verfiigung
stehen (statistischer Wert).

* Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2011

Zum Stadtbezirk Il gehoren die Stadtteile Opladen, Kiippersteg, Biirrig, Quettingen und Bergisch Neukirchen.

ARGE CIMA Beratung + Management GmbH/ Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 26



Stadtteilentwicklungskonzept fiir das Zentrum Opladen

3.1.2 Einzelhandelsbesatz im gesamten Projektgebiet

dung dokumentiert.

Abb. 12: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz im Projektgebiet Opladen

e Stadt- und Regionalplanung
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Grundlage fir die nachfolgende Bewertung ist eine im Februar 2012 durchgefiihrte CIMA-Vollerhebung
des Einzelhandels im Projektgebiet Opladen. Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in-
nerhalb des abgegrenzten und definierten Projektgebietes wurden 208 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von 28.260 m? erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 96,1 Mio. €°.
Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der nachfolgenden Abbil-

Anzahl der Verkaufs- Un}satz Anteil der
CIMA Warengruppe Betriebe F'Iéchf .|n Vel:kaufsfléiche
inm Mio. € in %

taglicher Bedarf insgesamt 75 8.550 49,3 30,3
Lebensmittel, Reformwaren 47 5.535 30,4 19,6
Gesundheits- und Korperpflege 18 2.470 17,2 8,7
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.) 10 545 1,8 1,9
aperiodischer Bedarf insgesamt 133 19.710 46,8 69,7
personlicher Bedarf insgesamt 51 4.625 13,9 16,4
Bekleidung, Wasche 30 2.990 8,2 10,6
Schuhe, Lederwaren 4 940 2,3 3,3
Uhren, Schmuck, Optik 17 695 3,4 2,5
Medien und Technik insgesamt 31 2.480 8,2 8,8
Blicher, Schreibwaren 6 560 1,5 2,0
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, Foto, PC und

Zubehor, Neue Medien 25 1.920 6,7 6,8
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12 4.710 10,2 16,7
Sportartikel 2 * * *
Spielwaren 4 830 1,7 2,9
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 6 3.660 7,8 13,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 9 1.260 2,3 4,5
Einrichtungsbedarf insgesamt 17 3.205 6,2 11,3
Mobel, Antiquitaten 15 2.715 5,1 9,6
Gardinen, Teppiche, Heimtextilen 2 490 1,1 1,7
Baumarktspezifische Sortimente 13 3.430 6,0 12,1
Einzelhandel insgesamt 208 28.260 96,1 100,0

Quelle: CIMA GmbH 2013
Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsflache und Umsatz erst ab mind. drei Betrieben je

Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelfdllen sind Randsortimente in den summierten Umsatzen und
Verkaufsflachen enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch méglich wird. Die warengruppenspezifi-
sche Anzahl der Betriebe bezieht sich nur auf die Betriebe mit dem jeweiligen Hauptsortiment.

und Verbandsveroffentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.
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Die dargestellten Umsatzvolumina wurden auf Grundlage der Inaugenscheinnahme des Warenangebots, der
Angebotsqualitdt und der Sortimentsstruktur abgeleitet. Die Hochrechnung der Umsatze erfolgte Uber bran-
chentibliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich wurden alle branchenspezifischen Informationen aus Firmen-
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Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren bildet mit 47 Betrieben und 5.335 m? Verkaufsflache die
grofdte Sortimentsgruppe. Die Unternehmen realisieren einen Umsatz von 30,4 Mio. €. Der Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteil liegt damit bei 19,6 % bzw. 31,6 % am gesamten Einzelhandel. Fiir ein Stadtbe-
zirkszentrum sind die Verkaufsflaichenanteile als nur sehr gering einzuschatzen. Aktuell ist in Opladen
weder ein moderner und grol¥flachiger Lebensmittelverbrauchermarkt noch ein SB-Warenhaus mit einer
Verkaufsfliche zwischen 2.000 und 5.000 m? vorhanden; der vorhandene NETTO Discounter und der
REWE Supermarkt dienen vorwiegend der Bedarfsdeckung der Bevolkerung im fuRlaufigen Nahbereich.

In den fir eine Innenstadt wichtigen Branchen des aperiodischen Bedarfs sind 133 Betriebe vorhanden
mit einer Verkaufsfliche von 19.710 m?2. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 68,7 Mio. €. Die
Warengruppe Hobbybedarf stellt den groRten Verkaufsflichenanteil innerhalb der Branchen des aperio-
dischen Bedarfs dar. Dieser vergleichsweise hohe Ausstattungswert beruht auf dem Fachbetrieb fir
Karnevalsartikel DEITERS in der Disseldorfer Strale.

Eine erste Bewertung der Angebote in den einzelnen Warengruppen kann durch eine Gegenliberstellung
der warengruppenspezifischen Umsatze mit dem jeweiligen Kaufkraftpotenzial im Stadtbezirk Il (Kauf-
kraftabschépfungskennziffer) vorgenommen werden. Eine Kaufkraftabschopfungskennziffer von tber
100 signalisiert per Saldo Kaufkraftzuflisse; Kennziffern von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftab-
flisse aus der betreffenden Raumeinheit. Die Abschépfungsquote wird z.B. durch die Qualitdt und
Quantitat an Verkaufsflaiche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Abb. 13: Kaufkraftabschopfung der Innenstadt im Ranking
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Die Kaufkraftabschopfungsquote der Opladener Innenstadt betragt tber alle Warengruppen hinweg 18;
sie ist vor dem Hintergrund der planerisch gewollten Versorgungsfunktion der Opladener Innenstadt
(Stadtbezirkszentrum filir den Stadtbezirk Il) als gering zu bewerten. Ein gut entwickeltes Stadtbezirks-
zentrum kann erfahrungsgemal Kaufkraftabschopfungsquoten zwischen 25 und 35 erreichen (Beispiel:
In KoIn erreichen die Stadtteilzentren Ehrenfeld (23), Lindenthal (25), Deutz (31), Weiden (32) und Kalk
(38) entsprechend gute Werte®).

Per Saldo signalisiert die ermittelte Kennziffer deutliche Kaufkraftabflisse u.a. in Richtung Wiesdorf so-
wie weitere Versorgungsstandorte im Leverkusener Stadtgebiet (groRflachige SB-Warenhausstandorte,
Fachmarktzentren etc.) bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden (insbesondere K&ln). Durch
die Entwicklung neuer marktgerechter und moderner Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Opladener
Innenstadt dirfte eine Steigerung der Kaufkraftabschépfung moglich sein.

Angebote des taglichen Bedarfs

In den Branchen des taglichen Bedarfs wird eine Kaufkraftabschépfung von 15 erzielt; fir die zentrale
Branche Lebensmittel/ Reformwaren ergibt sich eine noch geringere Abschopfungsquote (10). Entspre-
chend flieBen per Saldo ca. 90 % der vorhandenen Kaufkraft des Stadtbezirks Il an Standorte auBerhalb
des Projektgebietes. Innerhalb der Opladener Innenstadt sind aktuell ein REWE CITY-Supermarkt und
der Lebensmitteldiscounter NETTO sowie Betriebe des Ladenhandwerks und einzelne Fachgeschafte
ansassig, in dem (brigen Untersuchungsgebiet finden sich u.a. noch ein LIDL- und ein ALDI-Discounter
sowie ein KAUFPARK-Supermarkt. Die Kennwerte veranschaulichen, dass in der Branche Lebensmittel/
Reformwaren lediglich die lokale Nachfrage der Innenstadtbewohner abgedeckt wird. Aus Sicht der CI-
MA besteht ein zusatzlicher Flachenbedarf fiir einen modernen und leistungsfahigen Verbrauchermarkt.
Ein Entwicklungsspielraum wird zudem bei der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege gesehen: Die
warengruppenspezifische Kaufkraftabschopfungsquote liegt hier bei 25; ein weiterer moderner
Drogeriefachmarkt erscheint tragfahig.

Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Kaufkraftabschépfungsquote von 25 erzielt. Es ist
im Einzelfall zu prifen, ob durch gezielte Ergdnzungen der Einzelhandelsangebote und eventuelle Fla-
chenerweiterungen die Kaufkraftabschopfung gesteigert werden kann. Vor allem die vergleichsweise
niedrigen Werte in den Warengruppen Bekleidung/ Wasche (25) und Schuhe/ Lederwaren (27) sollten
Anlass fir eine gezielte Angebotserweiterung sein. Die Ansiedlung von erganzenden Facheinzelhandels-
betrieben oder kleineren Fachmarkt- und Filialkonzepten wird gutachterlich beflirwortet. Ebenso sollte
in der Branche Blicher/ Schreibwaren und Unterhaltungselektronik geprift werden, ob durch gezielte
Ergdnzungen und eventuelle Flachenerweiterungen die Kaufkraftbindung in der Opladener Innenstadt
gesteigert werden kann. Die Kaufkraftabschépfungsquote in den Warengruppen Uhren/ Schmuck/ Optik
(45) und Spielwaren (40) dokumentiert eine fiir ein Stadtbezirkszentrum sehr gute Ausstattung.

Die Kaufkraftabschopfung von 169 in der Warengruppe Hobbybedarf entfallt maRgeblich auf das Spe-
zialsortiment Karnevalsbedarf. In der Innenstadt ist ein regional bedeutsamer Fachhandel fir Karnevals-
artikel (DEITERS) ansassig.

¢ Stadt Kéln (2010): Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt K&In (Entwurf). Koln.
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3.1.3 Einzelhandelsstandort Innenstadt Opladen

Der fiir den Einzelhandel relevante zentrale Bereich der Innenstadt setzt sich zum einen aus dem ge-
wachsenen Haupteinkaufsbereich entlang der FuRgéngerzone Kolner StralRe sowie der siidlichen Kdlner
StralRe und der Dusseldorfer StraRe zusammen; hinzu kommt die BahnhofstraRe als Verbindungsachse
zum Opladener Bahnhof. Der Opladener Platz wird ebenfalls dem zentralen Einkaufsbereich zugerech-
net. Die in Ost-West Richtung verlaufenden QuerstralRen sind in den unmittelbar angrenzenden Berei-
chen Bestandteil der kartografisch abgegrenzten Innenstadt Opladen; in den Neben- und Streulagen des
Projektgebietes sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

Im Siden stellt der Kreuzungsbereich Kélner StraRe/ Neustadtstrale einen stidtebaulichen Abschluss
der Opladener Innenstadt dar. Im Norden endet die Innenstadt am Berliner Platz.

Abb. 14: Abgrenzung der Innenstadt Opladen
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Kartengrundlage: Stadt Leverkusen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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Als unmittelbarer Kernbereich des Einzelhandels sind die FuBgangerzone Kdlner StraRe, die slidliche
Kolner Strae und die Diisseldorfer StraRe einzustufen. Hier findet sich ein geschlossener Besatz an
Facheinzelhandelsgeschéaften, der die Attraktivitdt der Innenstadt maRgeblich bestimmt. Dagegen weist
die BahnhofstralRe neben Liicken im Geschéftsbesatz eine starke Dominanz im gastronomischen Bereich
auf.

Bezogen auf die im gesamten Untersuchungsgebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe befinden sich in
der Innenstadt 68 % der Betriebe bzw. 62 % der Verkaufsflichen. Der Umsatzanteil liegt bei 60 %. Die
raumliche Verteilung des Handels wird in Abb. 15 deutlich. Die dominierenden Einzelhandelsstrukturen
sind fast ausschlieflich innerhalb der Opladener Innenstadt zu finden.

Abb. 15: Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Projektgebiet (in %)

Anteil der Betriebe

Anteil der
Verkaufsflache

Anteil des Umsatzes
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B FGZ Kolner StraRe M Diisseldorfer StraRRe @ FGZ BahnhofstraBe
O siudliche Kolner StraBe @ sonstige Lagen in der Innenstadt @ Streulagen

Quelle: CIMA GmbH 2013

Der Einzelhandel in der Opladener Innenstadt ist mehrheitlich durch kleinteilige Ladenlokale gepragt:
Die durchschnittliche VerkaufsflichengréRe betragt rd. 130 m2. Knapp 63 % der Betriebe verfligt Gber
eine Betriebsfliche von maximal 50 m?; ein Wert, der in vielen Fallen eine kritische GroéRe fiir einen lang-
fristigen und nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg darstellt. Insgesamt entsprechen die Ladenlokale in
der Innenstadt von Opladen vielfach nicht den aktuellen Anforderungen/Kriterien des Einzelhandels.
Hierzu gehdren neben einer ausreichenden Betriebsflache auch ein geeigneter Zuschnitt des Ladenlo-
kals, ein ebenerdiger Zugang zum Betrieb, ein ausreichend grofRes Schaufenster sowie ein liberzeugen-
des Einfligen des Ladenlokals in das jeweilige Gebaude.
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3.1.4 Lagendifferenzierung in der Opladener Innenstadt

Fir die Innenstadt von Opladen lassen sich vier unterschiedliche Profilierungsraume fiir den 6rtlichen
Einzelhandel ableiten. Diese werden nachfolgend dokumentiert. Die Lageprofile spiegeln die wesentli-
chen Strukturdaten wider und lassen realistische Profilierungschancen ableiten.

3.1.4.1 Einkaufslage FuBgangerzone Kolner StraRe

Die FuBgangerzone Koélner StraRe stellt den Haupteinkaufsbereich der Opladener Innenstadt dar. Die
Lage ist gepragt durch eine Mischung von inhabergeflihrtem Facheinzelhandel und wenigen Filialisten;
die Filialisierungsquote betragt nur 18 %. Zum Vergleich: Die 1 A-Lagen von Oberzentren erreichen fast
durchgangig Filialisierungsquoten von 70 % und mebhr, in funktionierenden Innenstadtlagen von Mittel-
stadten wird haufig die 50 % Marke erreicht. Wenn vielfach eine hohe Filialistenquote als Indikator fir
eine Beliebigkeit und eine Austauschbarkeit der Angebote gewertet werden, ist eine sehr geringe Quote
auf der anderen Seite auch als Zeichen fiir eine unterdurchschnittliche Attraktivitdt der Lage zu werten.
Funktionierende Innenstddte zeichnen sich durch einen abwechslungsreichen Mix an Fachgeschaften
und nachgefragten Filialisten bei gleichzeitigem Fehlen von discountorientierten Anbietern aus.

Fiir die Kolner StraRe als 1 A-Lage von Opladen ergeben sich hieraus konkrete Schlussfolgerungen mit
nachfolgend dargestellten Moglichkeiten einer Branchenmixverbesserung. Grundsatzlich ergibt sich ein
verbesserungsfahiges Erscheinungsbild vieler Einzelhandler in der FuRgangerzone. Die Einkaufsattraktivi-
tat ist z.B. durch eine verbesserte Ladengestaltung, eine Sortimentsstraffung bzw. Verbesserung der
Angebote in der Sortimentstiefe zu erreichen.

Abb. 16: Einzelhandelsbesatz FuRgangerzone Kolner StraRRe
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Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 17: CIMA-Qualitidts-Check-Einzelhandel in der FGZ Kolner Strale
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Quelle: CIMA GmbH 2013

In der FuRRgangerzone Kdlner StraRe werden hinsichtlich der Qualitdtsorientierung insgesamt 28 % der
Betriebe als qualitdtsorientiert und 36 % als konsumig eingeordnet. Dieses Verteilungsmuster spricht fir
eine durchschnittlich entwickelte Fullgdngerzone ohne eine besondere Profilierung liber Qualitat. Nur
4 % der Unternehmen werden als discountorientiert eingeordnet. Der Anteil negativ bewerteter Betrie-
be von derzeit 2 % sollte auch in Zukunft auf diesem niedrigen Niveau bleiben.

In Bezug auf die Warenprdsentation und Ladengestaltung werden 44 % der bewerteten Einzelhandels-
betriebe in der FuRgangerzone Kolner Stralle grundsatzlich positiv bewertet. Bei rd. der Hélfte der Be-
triebe wird aus gutachterlicher Sicht der Bedarf fiir eine Uberpriifung des AuRenauftritts gesehen.

Abb. 18: Geschiftslage Kélner StralRe (Fugdngerzone)
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Foto: CIMA GmbH 2013
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3.1.4.2 Einkaufslage Diisseldorfer StraBe

Die Dusseldorfer StralRe gehorte friher zu den Haupteinkaufsstraen von Opladen; rund um das OKA-
Kaufhaus fand sich ein geschlossener Besatz an Opladener Traditionsgeschaften.

Nachdem die Entwicklung der Disseldorfer Stralle lange Zeit einseitig von meist negativen Schlagzeilen
bestimmt war (SchlieBung OKA-Kaufhaus, SchlieBung Mobelhaus Kockenberg), ist in den letzten Jahren
ein Aufwartstrend festzustellen, der sich u.a. in der Neugestaltung der Disseldorfer StraRe, der Ansied-
lung der Firma DEITERS in dem ehemaligen Mdébelhaus, der Sanierung des OKA-Hauses und der Neube-
bauung an der St. Remigius-Kirche duRert.

In diesem Zusammenhang hat die Disseldorfer StralBe ein neues und positiv zu wertendes Profil als
»Gesundheitslage” im Sinne eines qualifizierten Angebotes an gesundheitsorientierten Dienstleistungen
und Einzelhandel in Kombination mit neuen Wohnraumangeboten ausgebildet. In dieses Profil einzube-
ziehen ist u.a. das benachbarte St. Remigius Krankenhaus.

Bezeichnenderweise wird dieses Profil auch nicht durch den groRten ansassigen Einzelhandelsbetrieb
(Karnevalsbedarf DEITERS) nachhaltig gestort.

Abb. 19: Einzelhandelsbesatz Diisseldorfer StralRe

Einzelhandelsbesatz Stdirke (Exemplarisch)
Kenndaten
= 19 Betriebe

= 5,620 m? Verkaufsflache (32 % der VKF Innenstadt)

= 13,6 Mio. € Umsatz (24 % des Umsatzes Innenstadt)

= Sortimentsschwerpunkte: Hobbybedarf (3.000 m?), Schuhe (580 m?)
= Leerstinde:4

Betriebsbesatz

?  Mix aus Facheinzelhandel und Fachmarktangeboten

? Deitersals Nischenanbieter mit regionaler Ausstrahlung
(Nachfolgenutzung Kockenberg Mébel)

2 mittelstandischer Facheinzelhandel mit Spezialisierung im
Gesundheitsbereich

Y]

GestaltungsmalRnahmen an den Immobilien und im StraBenraum im
nordlichen Abschnitt unterstiitzen die Aufenthaltsqualitat

Ansprache von unterschiedlichen Zielgruppen
Fiir eine Speziallage typische, niedrige Passantenfrequenz
zum Teil discountorientierendes Angebot

Leey

verbesserungsfahige Warenprasentation einzelner Betreiber

Potenzial
=>» Nachfrager von Spezialangeboten/ Nischenkonzepten in Bezug auf
das Gesundheitssegment und Karnevalsbedarf

Quelle: CIMA GmbH 2013

Die Dusseldorfer StraBe kénnte von einem Ausbau des Angebotes im Gesundheitssegment weiter profi-
tieren. So konnte die Freiflache neben dem Parkhaus KantstralRe fiir die Realisierung weiterer Spezialan-
bieter genutzt werden (Biosupermarkt, Reformhaus, leistungsfahiger Drogeriemarkt etc.).
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Die Dusseldorfer StraRe prasentiert sich zum heutigen Zeitpunkt als eine konsumige bis discountorien-
tierte Einkaufslage. Mit 19 % ist der Anteil der discountorientierten Betriebe als sehr hoch zu bewerten.
Weitere 44 % der Betriebe werden als konsumig eingeordnet. Mit nur 6 % ist der Anteil qualitdtsorien-
tierter Betriebe nur sehr gering.

Abb. 20: CIMA-Qualitidts-Check-Einzelhandel in der Diisseldorfer StraRRe

Qualitatsorientierung Warenprasentation

25%

44%

69%

M 1. exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert B 1. top, in allen Anspriichen geniigend

2. gehobene Mitte, qualitatsorientiert 2. modern, zeitgeméR

3. standardisiert, k i
standardisiert, konsumig 3. normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf

M 4. discountorientiert . o
W 4. veraltet, renovierungsbediirftig

W 5. diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

M 6. nicht zuzuordnen (z.B. Ladenhandwerk, Apotheken)

Quelle: CIMA GmbH 2013

Die Disseldorfer Stralle schneidet hinsichtlich der Warenprasentation unglinstiger ab als die 1 A-Lage
Kolner StraBe. Hier werden nur noch 25 % der Betriebe in Bezug auf die Warenprdsentation und die
Ladengestaltung grundsatzlich positiv bewertet, dagegen wird bei 69 % der Betriebe ein Optimierungs-
bedarf im AuRenauftritt gesehen. Die Beanstandungen liegen hier im Bereich der Uberladung von Schau-
fenstern und Regalen sowie einem uneinheitlichen Auftritt zwischen Schaufenster und Warentragern
vor dem Geschaft und der Warenprasentation im Inneren. 6 % der Betriebe werden negativ bewertet.

Abb. 21: Geschiftslage Diisseldorfer Stralle

Foto: CIMA GmbH 2013
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3.1.4.3 Einkaufslage siidliche Kélner StraRRe

Die sudliche Koélner StralSe verlauft vom Opladener Platz bis zur Kreuzung NeustadtstralSe. Die Einkaufs-
strafe ist nicht als FuBgdangerzone ausgebaut und zeigt schon dadurch einen anderen Charakter als der
nordlich gelegene Abschnitt.

Im deutlichen Unterschied zu allen anderen Einkaufslagen setzt sich das Einzelhandelsangebot in der
slidlichen Kolner Stralle groBtenteils aus Angeboten qualitdtsorientierter und spezialisierter Nischen-
segmente zusammen. Inhabergefiihrte Fachgeschafte, die die Mieten in 1 A-Lagen haufig nicht bezahlen
kénnen und in der Regel tiber einen hohen Anteil an Stammkunden verfligen, haben hier einen Standort
gefunden bzw. ihren angestammten Platz erhalten kénnen.

Abb. 22: Einzelhandelsbesatz siidliche K6éIner Strafle

Einzelhandelsbesatz Stdrke (Exemplarisch)
Kenndaten
= 51 Betriebe

= 3,925 m? Verkaufsflache (23 % der VKF Innenstadt)
= 15,6 Mio.€ Umsatz (27 % des Umsatzes Innenstadt)

= Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel (835 m?), Bekleidung
(545 m?2), Drogerieartikel (320 m?)

= Leerstdnde: 10

Betriebsbesatz
A mittelstindischer Facheinzelhandel mit teilweiser Profilierung Giber
Qualitat

72 Nischenanbieter mit Stammpublikum (z.B. Atelier Voeste, Blicher
furs Leben, Hobbytreff, Hite Adrion, Vom Fass etc.)

= heterogener Einzelhandelsbesatz mit Durchmischung von Filialisten
und Facheinzelhandel

N nichtvorhandenes eindeutiges Profil der Lage (Spezialistenlage
oder Nahversorgungslage?)

N insgesamt weitldufige Einzelhandelslage

N Gestaltungsdefizite im StraBenraum mindern die Aufenthalts-
qualitdt; zum Teil auch Gefahrenstellen flir Besucher

Potenzial
=» Nachfrager von Nischenkonzepten/ Spezialangeboten
= Entwicklung der Westseite neue bahnstadt opladen

Quelle: CIMA GmbH 2013

In der sidlichen Kolner Stralle kénnen 41 % der Betriebe als qualitdtsorientiert eingestuft werden, 6 %
entfallen sogar auf die Kategorie exklusiv/ hochwertig. Weitere 35 % der Unternehmen werden als
konsumig eingeordnet. Dennoch missen auch 10 % der Betriebe negativ bewertet werden. Teilweise
wirken z.B. die Werbeaufsteller im StralRenraum aufdringlich.

43 % der Betriebe in der silidlichen Kélner Stralle werden hinsichtlich der Warenprasentation und Laden-
gestaltung positiv bewertet. Bei mehr als der Halfte der Betriebe wird ein Optimierungsbedarf im Au-
Renauftritt gesehen. Dabei sind die Abschldge in der Bewertung u.a. auf ein Zustellen der Schaufenster
und Eingdnge durch Warentrager vor den Geschaften zurlickzufiihren. Positiv zu vermerken ist, dass in
der sidlichen Kolner StralRe keiner der erfassten Betriebe hinsichtlich seiner Warenprasentation und
Ladengestaltung ausdriicklich als veraltet/ renovierungsbedurftig bewertet werden muss.
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Abb. 23: CIMA-Qualitdts-Check-Einzelhandel in der siidlichen Kdlner StraRe

Qualitatsorientierung Warenprasentation

57%

M 1. exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert M 1. top, in allen Anspriichen gentigend

[ 2. gehobene Mitte, qualitatsorientiert 2. modern, zeitgem3R

3. standardisiert, k i
standardislert, konsumig 3. normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf

W 4. discountorientiert . )
W 4. veraltet, renovierungsbediirftig
W 5. diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

M 6. nicht zuzuordnen (z.B. Ladenhandwerk, Apotheken)

Quelle: CIMA GmbH 2013

Abb. 24: Geschiftslage siidliche Kélner StraBe
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Foto: CIMA GmbH 2013
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3.1.4.4 Einkaufslage Bahnhofstralle

Die BahnhofstralSe ist eine Verbindungslage zwischen dem Haupteinkaufsbereich der Opladener Innen-
stadt und dem Bahnhofsvorplatz (Busbahnhof, DB-Bahnhof-Opladen). Das Einzelhandelsangebot in der
Bahnhofstralle ist groRtenteils im niedrigpreisigen, discountorientierten Segment einzustufen. Nur ins-
gesamt elf Einzelhandelsbetriebe sind in der BahnhofstraBe vorhanden, das Angebot wird vor allem
durch einfache gastronomische Angebote und Vergnligungsstatten erganzt.

Die BahnhofstraBe ist insbesondere in den Mittagsstunden (,Busschiiler”) eine viel frequentierte
Lauflage. Diese Frequenzen gilt es, auch lber den weiteren Tagesverlauf in der BahnhofstralRe zu halten.
Zum heutigen Zeitpunkt kann der BahnhofstraRe jedoch keine attraktive Eingangs- und Empfangssituati-
on fiur die Opladener Innenstadt attestiert werden.

Als Einzelhandelsstandort ist die BahnhofstraRe von allen Geschéftslagen der Innenstadt am kritischsten
zu bewerten: Der Handel befindet sich eindeutig auf dem Riickzug, die bauliche Substanz der Gebaude
ist vielfach ungepflegt. Auffallend sind die zahlreichen ,grellgrinen” und ,leuchtgelben” Werbestander
in der BahnhofstraRe. Diese behindern einerseits den freien Lauf, andererseits Uberfrachten sie das
StralRenbild und den 6ffentlichen Raum. Die Bahnhofstralle kbnnte bereits durch eine ,Entriimpelung”
des StraRenraums deutlich attraktiviert werden. Positive Ausstrahlungseffekte waren auch von einer
gepflegteren Auenmoblierung der Gastronomiebetriebe zu erwarten.

Gleichzeitig hat die BahnhofstraRe durch die anstehende Entwicklung der Westflachen der neuen bahn-
stadt opladen sehr grolRe Entwicklungsperspektiven: Sie kann sich zur zentralen Verbindungsachse zwi-
schen den neuen Einzelhandels-/ Dienstleistungsangeboten auf der Westflache und der bestehenden
FuBgangerzone Kolner Stralle entwickeln.

Abb. 25: Einzelhandelsbesatz BahnhofstraRe

Einzelhandelsbesatz Stéirken (Exemplarisch)

Kenndaten
= 11 Betriebe

= 1.165m? Verkaufsfliche (7 % der VKF Innenstadt)
= 2,3 Mio. € Umsatz (4 % des Umsatzes Innenstadt)

= Sortimentsschwerpunkte: Geschenke/ Sonderposten (290 m?),
Mobel (180 m?), Fahrrader (130 m?)

. Leerstdande: 2

Betriebsbesatz
=>» konsumiger, discountorientierender Einzelhandelsbesatz, meist
ohne besondere Anziehungskraft

N einseitige Dominanz von Vergnligungsstatten und gastronomischen
Angeboten (Imbisse, Kneipen etc.)

N verbesserungsfahige Warenpréasentation der Mehrheit der |
Betreiber
Potenzial

=» Ausbau als Verbindungsachse zur neuen bahnstadt opladen

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Abb. 26: CIMA-Qualitidts-Check-Einzelhandel in der BahnhofstraRe

Qualitatsorientierung Warenprasentation

18%

27%
82%

M 1. exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert M 1. top, in allen Anspriichen geniigend

2. gehobene Mitte, qualitatsorientiert 2. modern, zeitgemiR

3. standardisiert, k i
standardisiert, konsumig 3. normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf

W 4. discountorientiert . o
W 4. veraltet, renovierungsbediirftig

W 5. diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung

M 6. nicht zuzuordnen (z.B. Ladenhandwerk, Apotheken)

Quelle: CIMA GmbH 2013

In der BahnhofstraBe dominieren Einzelhandelsbetriebe aus dem konsumigen bis discountorientierten/
diffusen Bereich. Nur 18 % der Betriebe sind hinsichtlich ihrer Zielgruppen- und Qualitatsorientierung als
qualitatsorientiert einzuordnen, 27 % der Betriebe werden im konsumigen Segment gesehen, weitere 18
% sind eher als discountorientiert zu bewerten. Insgesamt weitere 18 % der Betriebe muissen hinsichtlich
der Zielgruppenorientierung als diffus und somit negativ eingeordnet werden. Zudem wird keiner der
Betriebe in Bezug auf die Warenprasentation und Ladengestaltung grundsatzlich positiv bewertet. Bei 82
% wird ein Optimierungsbedarf gesehen. In der BahnhofstraBe miissen sogar 18 % der Betriebe hinsicht-
lich ihrer Warenprasentation und Ladengestaltung negativ bewertet werden.

Sowohl hinsichtlich der Warenprasentation als auch der Qualitdtsorientierung erzielt damit die Bahnhof-
stralle die schlechtesten Werte im Vergleich der untersuchten vier Geschaftslagen.

Abb. 27: Geschiftslage Bahnhofstralle
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Foto: CIMA GmbH 2013
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3.1.4.5 Bedeutung erganzender ,Zulauflagen”

Neben den vier zentralen Einzelhandelslagen in der Opladener Innenstadt gibt es ,Zulauflagen®, die fir
die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Opladen ebenfalls von Bedeutung sind, jedoch keine eigen-
standigen Lagen darstellen.

Der Bereich GoethestraRe/ Goetheplatz ist eine ergianzende Zulauflage aus norddstlicher Richtung in die
Haupteinkaufslage der Innenstadt. Die Lage beherbergt nur ein vereinzeltes, zumeist discountorientier-
tes Einzelhandelsangebot mit einer starken Durchmischung durch gastronomische Angebote. Vielfach
wird das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot durch Migrationsokonomie gepragt.

Weitere Zulauflagen sind u.a. die AltstadtstraBe, die Peter-Neuenheuser-Stralle, die Gerhard-Haupt-
mann-StraRe, die KarlstralRe, die WilhelmstraRe und die GerichtstralRe sowie Teile der Birkenbergstralie.
Wahrend teilweise noch ein vereinzelter Einzelhandelsbesatz entlang der unmittelbar an die Hauptein-
kaufslagen der Innenstadt angrenzenden Bereiche vorhanden ist, sind in den weiter entfernt gelegenen
Bereichen kaum mehr Einzelhandelsnutzungen zu verzeichnen. Trotz des nur geringen Einzelhandelsbe-
satzes haben sich in diesen Lagen Facheinzelhandelsbetriebe mit einem teilweise spezialisierten Ange-
bot angesiedelt. Die Goldschmiede ANNE BACH oder das Bekleidungsfachgeschaft B(U)Y HANNICH sind
nur zwei positive Beispiele fiir qualifizierte Anbieter mit einem eigenen Kundenstamm und Frequenzen.

Der Opladener Platz ist der einzige grofRere Platz in der Opladener Innenstadt. Ein spezieller Profilie-
rungsansatz ist aus Gutachtersicht fiir den Opladener Platz nicht offensichtlich; die besondere Bedeu-
tung des Opladener Platzes beruht auf der Funktion als zentraler Parkplatz sowie donnerstags als Stand-
ort des Wochenmarktes. Der Markt geniel3t einen hohen Zulauf und zahlt nach Auskunft der Werbege-
meinschaft AGO mit zu den Frequenzbringern der Innenstadt. Kritisch ist aber festzustellen, dass das
Angebot an Textilien, Stoffen, Hausrat etc. gegenliber dem Frischeangebot eindeutig dominiert und der
Markt hinsichtlich der Anordnung und des Erscheinungsbildes der Marktstande etc. wenig liberzeugen
kann.

Rund um den Opladener Platz haben sich eine Reihe gastronomischer Angebote und nahe der Haupt-
lauflage Kolner StralRe auch vereinzelt Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.

Abb. 28: Opladener Wochenmarkt

Foto: CIMA GmbH 2013
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3.2 Bestandsaufnahme Gastronomie in Opladen

Das gastronomische Angebot in der Opladener Innenstadt setzt sich zum einen aus dem fir innerstadti-
sche Einkaufslagen typischen Besatz an Anbietern zusammen; kennzeichnend ist in diesen Fallen zu-
meist die geringe Spezialisierung und meist nicht vorhandene spezielle Zielgruppenausrichtung (Imbisse,
Eiscafé, Café in Verbindung mit Backereibetrieb). Zum anderen ist der ausgepragte Besatz an Restau-
rants und Kneipen im Standortbereich WilhelmstraBe/ Augustastrale/ KarlstraRe/ UhlandstraRe hervor-
zuheben. In Verbindung mit dem Kino und Veranstaltungszentrum Scala in der UhlandstralRe entfaltet
die Gastronomieszene der Opladener Neustadt eine tberértliche Ausstrahlungskraft.

Nach der absoluten Anzahl der Betriebe dominieren in Opladen Restaurants und Kneipen in der Gesamt-
schau des gastronomischen Angebotes. Von den insgesamt erfassten 57 Betrieben sind 33 Anbieter der
Kategorie Restaurant bzw. Kneipe zuzuordnen. Die Kategorie Kneipe beinhaltet auch einfache Raucher-
und Bierkneipen, die vielfach in einem veralteten und verbesserungswiirdigen Zustand sind. Zu den Im-
bissbetrieben gehéren weitere 12 Betriebe.

Abb. 29: CIMA-Qualitats-Check-Gastronomie: Kategorisierung
(in Anzahl der Betriebe)

B Restaurant
O Bistro

O Bar

B Café

E Kneipe

M Eisdiele

O Imbisseinrichtung (mit
StralRenverkauf)

Quelle: CIMA GmbH 2013

Restaurants der gehobenen Kategorie fehlen in Opladen. Es dominieren einfache Restaurants ohne eine
spezielle Ausstattung. Keines der Restaurants ist zertifiziert oder einem Marketingverbund angeschlos-
sen. Die Qualitdat der vorhandenen Betriebe ergibt sich auch aus der nachfolgenden CIMA-
Qualitatsbewertung. Die standardisierte Bewertung der vorhandenen Betriebe anhand einer flinfstufi-
gen Skala unterstreicht, dass kein ausreichendes qualitatsorientiertes Angebot vorhanden ist. Die erfass-
ten Angebote sind groBtenteils nur als durchschnittlich einzustufen. Fast ein Drittel der Betriebe wird im
Gesamteindruck als verbesserungswiirdig bewertet; eine dringende Aufwertung muss fiir 13 % der Be-
triebe empfohlen werden. Einzelne individuell eingerichtete Restaurants orientieren sich in Richtung
gehobener Konzepte und erfreuen sich groRRer Beliebtheit (Los Amigos, Olive).

Der Angebotsschwerpunkt liegt in der nationalen Kiiche; etwa die Halfte der bewerteten Gastronomie-
betriebe bietet eine deutsche Kiiche an. Regionale Produkte oder Gerichte sind hingegen kaum Bestand-
teil der Speisekarten. In Bezug auf die international gepradgten Speiseangebote kann ein ausgewogener
Mix identifiziert werden; auch Spezialanbieter (z.B. Sushi) sind in der Innenstadt zu finden. Die Imbissan-
gebote werden fast ausschlieBlich der Kategorie ,unspezifisch” zugeordnet, da hier eine breite Ange-
botspalette vorherrscht.
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Abb. 30: CIMA-Qualitats-Check-Gastronomie: Gesamtbewertung
(in % der Betriebe)

M top, allen Anspriichen genligend

O gut

O normal, durchschnittlich

H teilweise verbesserungsbedirftig

Bl nicht mehr zeitgemakl, dringende
Aufwertung notig

Quelle: CIMA GmbH 2013

Abb. 31: CIMA-Qualitdts-Check-Gastronomie: Kiiche
(in % der Betriebe)

W national

O international: italienisch

Ointernational: amerikanisch/
argentinisch

W international: mediteran

Wl international: japanisch

Bl unspezifisch, gemischt

Quelle: CIMA GmbH 2013

Insgesamt dominieren in Opladens Zentrum gastronomische Angebote ohne eine besondere Profilie-
rung hinsichtlich der qualitativen Ausrichtung oder des Speiseangebotes. Filialisierte Gastronomieunter-
nehmen sind zudem nicht vorhanden.

Gerade Gastronomiebetriebe, die sich tUber ihre angebotene Qualitdt und/ oder durch eine besondere
Zielgruppenorientierung von den durchschnittlichen Angeboten abgrenzen, kdnnen als wichtige Fre-
quenzbringer fir die gesamte Innenstadt fungieren. Insgesamt sollte dem gastronomischen Angebot im
Zentrum Opladens eine stdrkere Bedeutung in seiner Funktion und Aufgabe als ergdnzende Nutzung
zum Einzelhandel beigemessen werden. Wir empfehlen die bestehenden, durch eine Gastronomie-
nutzung gepragten Standortbereiche in ihrer Funktion zu erhalten bzw. zu starken. Dazu gehoren die
bereits beschriebenen Lagen in der Opladener Neustadt (WilhelmstraRe/ AugustastraRe/ KarlstraRe/
Uhlandstralle) sowie die gezielt aufzuwertende BahnhofstralRe. Eine Etablierung als ,,Studentische Knei-
penszene ist erstrebenswert.
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Neben einer starkeren Qualifizierung und Positionierung der vorhandenen Betriebe fir spezielle Ziel-
gruppen (z.B. Biroangestellte oder Bewohner der vorhandenen innerstadtischen Seniorenwohnanla-
gen), sollten die Standortbereiche auch gezielt als Freizeitziele vermarktet werden. Qualitdtsstandards
hinsichtlich der AuBenmdblierung und Beschilderung der Betriebe konnten ebenso zu einer
Attraktivierung beitragen wie Fassaden- und Gebaudesanierungen. Erganzend sollten in diesen Berei-
chen gezielt Neuansiedlungen von qualifizierten und nachfragegerechten Gastronomiebetrieben forciert
werden. Insbesondere fir die BahnhofstraRe empfehlen wir zudem eine Einddmmung der Spielstatten
und Wettlokale.

Abb. 32: Gastronomischer Besatz in Opladen (Auswahl)

—
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=

Fotos:  CIMA GmbH 2013

Das gastronomische Angebot im Untersuchungsgebiet wird erginzt durch ein begrenztes Ubernach-
tungsangebot: In der BahnhofstraRe wurde 2011 ein kleineres Stadthotel mit 18 Zimmern renoviert (Ho-
tel Sechszehn), ebenfalls Gber ein begrenztes Zimmerkontingent verfiigt das Hotel Villa Firstenberg (17
Zimmer), ein in einer historischen Villa betriebenes Boutiquehotel am Fiirstenbergplatz.

ARGE CIMA Beratung + Management GmbH/ Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 43



Stadtteilentwicklungskonzept fiir das Zentrum Opladen [T—ﬂ Stadt- und Regionalplanung
i CIMA

3.3 Bestandsaufnahme Gewerbe- und Biirostandort Opladen

3.3.1 Einfiihrung

Innerhalb des abgegrenzten Projektgebietes Opladen befinden sich drei von produzierenden Unterneh-
men und Handwerksbetrieben dominierte Standortbereiche:

= das Gewerbegebiet Schusterinsel,
=  das Gewerbegebiet An der Fuchskuhl und
= die gewerblich geprdgten Bereiche entlang der Robert-Blum-Stralie.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rahmenbedingungen fiir die wirtschaftliche Entwicklung des pro-
duzierenden Gewerbes und des Handwerks in Opladen aufgezeigt und die Standortbereiche hinsichtlich
ihrer Funktionstiichtigkeit und ihrer Entwicklungsmoglichkeiten aufgenommen und bewertet.

Die Analyse wird erganzt durch eine gutachterliche Bewertung der fiir den zentralen Innenstadtbereich
und die angrenzenden westlichen Bahnflachen relevanten Frage der Biroflachenentwicklung in Opla-
den.

3.3.2  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Wirtschaftsstruktur und -entwicklung Stadt Leverkusen

Die vom Image der ,Chemiestadt” geprégte Stadt Leverkusen hat sich seit den 90er Jahren zu einem von
Dienstleistungen bestimmten Standort entwickelt. Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten im tertidren Sektor hat zwei Drittel aller Beschaftigten erreicht (Abb. 33).”

Abb. 33: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte der Stadt Leverkusen nach Wirtschaftssektoren
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Es ist darauf hinzuweisen, dass durch zwischenzeitlich erfolgte Anderungen der Wirtschaftssystematik bzw. der
Beschiaftigtenerfassung eine Zeitreihenbildung nach Sektoren nicht uneingeschrankt moglich ist.
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Hintergrund dieses Strukturwandels ist sowohl ein Riickgang der Beschaftigten im produzierenden Ge-
werbe als auch ein Anstieg der Beschaftigten im tertidren Sektor (Dienstleistung, Einzelhandel) (Abb.
34). Die Entwicklung der Gesamtbeschaftigen in Leverkusen 1995 — 2012 fiel deutlich negativer aus als
im gesamten Land Nordrhein-Westfalen (-13,0 % bzw. + 3,3 %).

Auf die Struktur der in dem Projektgebiet ansassigen Betriebe wird in den Steckbriefen zu den einzelnen
Standortbereichen eingegangen (Kap. 3.3.4).

Abb. 34: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiaftigten der Stadt Leverkusen
(1995 - 2012)
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Arbeitsmarkt Leverkusen

Auf dem Arbeitsmarkt hat der aufgezeigte Strukturwandel seinen Niederschlag nicht in Form einer
Uberdurchschnittlichen Arbeitslosenquote gefunden: Seit einigen Jahre liegt die Quote fir die Gesamt-
stadt Leverkusen in etwa auf dem Niveau des Landes Nordrhein-Westfalen (1. Quartal 2012: 9,0 %).

Abb. 35: Entwicklung der Arbeitslosenquote der Stadt Leverkusen
(in % der abhangig beschaftigten zivilen Erwerbspersonen)

16%
14% A\

12% //.\\

o« $§
10%

8% +—Stadt Leverkusen
6% == NRW

4%

2%

0%

2000 2006 2008 2010 2012

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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Die Stadt Leverkusen veroffentlicht auch Arbeitslosenquoten auf der Ebene einzelner Quartiere, so dass
fur das Projektgebiet auch kleinrdumige Aussagen zur Arbeitslosensituation getroffen werden kénnen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es ein deutliches Gefalle bei den dokumentierten Arbeitslo-
senquoten. Die Quartiere Am Kettnersbusch/ Am Rosenhiigel sowie Ruhlach weisen die niedrigsten Ar-
beitslosenquoten auf, h6here Werte sind dagegen fiir die Bereiche Neustadt, Zentrum und Schusterinsel
festzuhalten (Abb. 36).

Abb. 36: Arbeitslosenquote im Untersuchungsgebiet
(in % der abhangig beschaftigten zivilen Erwerbspersonen; Stand: 31.12.2012)

Stadt Leverkusen
Stadtbezirk Il
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Quelle: Stadt Leverkusen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Die Arbeitsmarktsituation in der Gesamtstadt Leverkusen ist ferner durch ein hohes Pendleraufkommen
gepragt: Wahrend rd. 33.100 sozialversicherungspflichtige Beschaftige als Einpendler zum Arbeiten in
die Stadt Leverkusen fahren, sind ca. 29.000 Beschaftigte als Auspendler registriert. Somit ibersteigt die
Anzahl der Einpendler die Werte der Auspendler (s. Abb. 37). Allerdings ist im Vergleich 2004/ 2012 ein
Rickgang des Pendleriiberschusses erkennbar. Dies ist im Wesentlichen auf den Anstieg der Auspendler
zuriickzufihren, die Differenz zwischen Ein- und Auspendler (Pendlersaldo) hat sich deutlich verringert.

Abb. 37: Pendleraufkommen in der Stadt Leverkusen 2004 — 2012 (Stichtag jeweils 30.06.)

2004 2009 2012

svp. Beschiaftigte (Arbeitsort Leverkusen) 60.829 58.268 60.225
davon svp. Beschaftigte mit Wohnort Leverkusen 30.553 27.375 27.082
davon Einpendler 30.276 30.893 33.143
svp. Beschiaftigte (Wohnort Leverkusen) 52.972 53.763 56.096
davon svp. Beschéftigte mit Arbeitsort Leverkusen 30.553 27.375 27.082
davon Auspendler 22.419 26.388 29.014
Pendlersaldo 7.857 4.505 4.129
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen/ Bundesagentur fiir Arbeit

Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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3.3.3 Gewerbeimmobilienmarkt Opladen
Der Gewerbeimmobilienmarkt Opladen gliedert sich in die Teilsegmente

= unbebaute Gewerbegrundstiicke,

= vorhandene Gewerbeimmobilien (Produktions-/ Ausstellungshallen, Werkstatten),
= Biiro-/ Praxenflachen und

= Einzelhandelsflachen (Ladenlokale).

In allen Fallen handelt es sich aufgrund der GrofRe und der wirtschaftlichen Bedeutung des Untersu-
chungsgebietes um einen bislang fast ausschlielRlich lokal gepragten Immobilienmarkt. Erst durch die zu
entwickelnden nbso-Flachen 6stlich der Bahnlinie entstehen Flachen, die auch fiir eine Gberortliche
Vermarktung in Frage kommen (z.B. auf der groRten deutschen Immobilienmesse EXPO Real in Miin-
chen).

Einen ersten Uberblick tiber den lokalen Immobilienmarkt bietet eine Auswertung der Angebote und
Nachfragen in einer der groRten Internetplattformen Deutschlands (www.immobilien-scout24.de).

Die Gegeniiberstellung des Gewerbeimmobilien-Angebotes und der Gewerbeimmobilien-Nachfrage im
Untersuchungsgebiet Opladen zeigt einen eindeutigen Uberschuss an vorhandenen und leer stehenden
Blirordumen (Abb. 31). Innerhalb des gewerblichen Immobilienmarktes Opladen entfallt fast die Halfte
der angebotenen Raumlichkeiten auf Blroobjekte. In allen librigen Segmenten ist die Nachfrage nach
geeigneten Raumlichkeiten z.T. deutlich groRer als das vorhandene Angebot.

Die nachfolgende Abb. 39 bietet den Vergleich der Opladener Situation mit der gesamtstadtischen Situa-
tion: Die absolute Anzahl der Nachfrager (646) libersteigt hier deutlich die Anzahl der Angebote (311).

Abb. 38: Gewerbeimmobilien-Angebot und Gewerbeimmobilien-Nachfrage in Opladen
(in % der angebotenen Gewerbeimmobilien (n= 102) bzw. der Nachfrage (n= 100))

Blro/ Praxis
Einzelhandel

Gastronomie

Hallen/ Produktion

sonstige Gewerbeimmobilien

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
B Nachfrage B Angebot

Quelle: Datenbankabfrage www.immobilienscout24.de; Auswertungszeitraum: Juni — Dezember 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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Abb. 39: Gewerbeimmobilien-Angebot und Gewerbeimmobilien-Nachfrage in Leverkusen insgesamt
(in % der angebotenen Gewerbeimmobilien (n=311) bzw. der Nachfrage (n= 646))
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Einzelhandel
Gastronomie

Hallen/ Produktion

sonstige Gewerbeimmobilien
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Quelle: Datenbankabfrage www.immobilienscout24.de; Auswertungszeitraum: Juni — Dezember 2011
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Immobilienpreise

Aufgrund der starken kleinrdumigen Unterschiede in den Lagequalitdten und der unterschiedlichen Qua-
litat der Objekte unterliegen die erzielbaren Mietpreise starken Schwankungen; die nachfolgenden An-
gaben aus der Datenbankabfrage www.immobilienscout24.de kénnen daher nur fiir eine grobe Orien-
tierung dienen.

Abb. 40: Gewerbliche Immobilienpreise Opladen (PLZ-Bezirk: 51379)

Angebote Gesuche
(Basis: 102 Angebote) (Basis: 100 Gesuche)
Immobilientyp Anzahl Kaltmiete Streuungsin- Anzahl
Angebote je m? tervall (90 %) Gesuche
Bliro/ Praxen 47 7,24 € 3,01-12,30€ 12
Einzelhandel 35 10,29 € 2,12-29,75 € 38
Gastronomie/ Hotel 8 12,30 € 6,58 — 30,36 € 28
Hallen/ Produktion 6 3,01 € 2,30-4,81€ 10
Sonstige Gewerbeimmobilien 6 4,77 € 3,00-6,36 € 12

Quelle: Datenbankabfrage www.immobilienscout24.de; Auswertungszeitraum: Juni — Dezember 2011

Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte der Stadt Leverkusen weist fur die drei untersuchten
gewerblichen Bereiche in Opladen einen einheitlichen Grundstiickspreis von 110 €/ m? aus.?

Fiir den zentralen Innenstadtbereich von Opladen (FuRgdngerzone Kolner Stralle) betrdgt der Boden-
richtwert 800 €/ m?, in den Randbereichen 390 — 410 €/ m? (Dusseldorfer StraRe, sudl. Kélner StraRe,
BahnhofstraRe). Zum Vergleich: FuBgingerzone Wiesdorf: 1.300 €/ m?, Randbereiche: 500 — 600 €/ m2.

8 .
Quelle: www.boris.nrw.de
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3.3.4 Gewerbeflichen in Opladen
Nachfolgend werden die in Abb. 41 aufgefiihrten drei Gewerbestandorte in ihrem Unternehmensbesatz
beschrieben, vorhandene Flachenpotenziale identifiziert und die Gebiete hinsichtlich ihrer Funktions-

tlchtigkeit bewertet.

Abb. 41: Ubersicht gewerblich geprigte Standorte in Opladen
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Datenquelle: Stadt Leverkusen,

Kartengrundlage: Stadt Leverkusen
Quelle: CIMA 2012
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Gewerbegebiet Schusterinsel

Das Gewerbegebiet Schusterinsel ist ein kleinstrukturiertes, innerstadtisches Gewerbegebiet, das 1989
auf dem Gelande einer frilheren Farberei entstand. Das Gebiet gehort zu den NRW-Pilotprojekten der
»Arbeiten-im-Park“-Konzepte, mit denen landesweit ein neuer Typ von stadtebaulich anspruchsvollen
Gewerbestandorten entwickelt wurde. Das Gebiet ist nahezu vollstandig belegt. Eine kleinere Baullicke
befindet sich in der BriickenstraBe, ein weiteres unbebautes Grundstiick im Bereich Am Weiher/ Diissel-
dorfer StraRe. Direkte Standortdefizite konnten nicht identifiziert werden. Die vorhandenen Standort-
qualitdten sorgen fiir eine hohe Standortattraktivitat fir wirtschaftsnahe Dienstleister, kleinere Betriebe
des produzierenden Gewerbes und Handwerker. Zu den positiven Aspekten zdhlen die gute innerstadti-
sche Erreichbarkeit des Gewerbegebietes, das ausreichende Stellplatzangebot, die vorhandene
Durchgriinung, die attraktive Lage an der Wupper und die einheitliche Beschilderung der Gebaude. Die
in anderen Gebieten haufig anzutreffende Gemengelagenproblematik besteht im Bereich Schusterinsel
nicht.

Abb. 42: Gewerbegebiet Schusterinsel
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Datenquelle: Stad! Leverkusen,
Fachbereich Kataster und Vermessung, Az 62-14-41-2012-GB-0580

Kartengrundlage: Stadt Leverkusen
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013
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Das Gewerbegebiet Schusterinsel hat eine GesamtgréRe von ca. 70.000 m% Im Rahmen der Standortbe-
gehung wurden insgesamt 59 Gewerbebetriebe erfasst. Freie Grundstiicke sind nicht mehr vorhanden.
Die Grundstickspreise liegen laut Gutachterausschuss bei 110 €/ m?; dies entspricht einem marktibli-
chen Preis flir Gewerbegrundstlicke in Leverkusen.

Abb. 43: Standortdaten Gewerbegebiet Schusterinsel

Gewerbegebiet Schusterinsel

Gesamtfliche des Gewerbegebietes in m? ca. 70.000 m?
Anzahl der erfassten Gewerbebetriebe 59
davon produzierendes Gewerbe 13
davon Handwerk 9
davon Dienstleister 36
davon Einzelhandelsbetriebe 0

Anzahl leerstehender Gewerbeimmobilien/ Gewerbehallen

Quelle: CIMA GmbH 2013

3.3.4.1 Gewerbegebiet An der Fuchskuhl

Das Gewerbegebiet An der Fuchskuhl ist ebenfalls ein innerstadtisches Gewerbegebiet, das dennoch in
einer verkehrsglinstigen Lage unmittelbar an der B 8 gelegen ist. Die Wegefiihrung innerhalb des Ge-
werbegebietes ist als kritisch zu bewerten; die Sackgassensituation erschwert die An- und Abfahrten. Die
Anzahl der 6ffentlichen Stellplatze ist zudem begrenzt und deckt nicht den vorhandenen Bedarf ab.

Der gewerblich gepragte Bereich An der Fuchskuhl zeichnet sich durch seine heterogene Nutzungsstruk-
tur mit einer Mischung aus Einzelhandel, produzierendem Gewerbe, Handwerk und Schnellgastronomie
aus. Der Schwerpunkt liegt hier im gewerbenahen Dienstleistungsbereich. Das Angebot des Gewerbege-
bietes ist stark auf den PKW-Kunden ausgerichtet (Tankstelle, Schnellimbiss).

Abb. 44: Standortdaten Gewerbegebiet An der Fuchskuhl

Gewerbegebiet An der Fuchskuhl

Gesamtfliche des Gewerbegebietes in m? ca. 44.000 m’
Anzahl der erfassten Gewerbebetriebe 16
davon produzierendes Gewerbe 2
davon Handwerk 2
davon Dienstleister 10

davon Einzelhandelsbetriebe

Anzahl leerstehender Gewerbeimmobilien/ Gewerbehallen 0

Quelle: CIMA GmbH 2013

Das Gebiet umfasst eine Flidche von ca. 44.000 m?; im Rahmen der Standortbegehung wurden innerhalb
des Gewerbegebietes 16 Betriebe erfasst. Zum Zeitpunkt der Erhebung war das Gewerbegebiet durch
eine Baustellensituation gepragt. Im sidlichen Bereich steht eine bis heute unbebaute stadtische Flache
fiir eine Ausweitung des Gewerbegebietes zur Verfligung. Insgesamt besteht zum Erhebungszeitpunkt
ein Flachenpotenzial von ca. 8.500 m?. Leerstdnde sind aktuell nicht vorhanden. Die Grundstickspreise
liegen laut Gutachterausschuss wie bei den anderen Opladener Gewerbegebieten bei 110 €/ m2.
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Abb. 45: Gewerbegebiet An der Fuchskuhl
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3.3.4.2 Gewerbegebiet Robert-Blum-Stralle

Das Gewerbegebiet Robert-Blum-Stralle befindet sich unmittelbar westlich der Bahnlinie im Siiden des
Untersuchungsgebietes Opladen. Das Gebiet ist durch zwei GroRbetriebe gepragt (Autohaus VW/ Skoda
und Raiffeisenmarkt). Die vorhandene Standortqualitdt ergibt sich insbesondere durch die gute inner-
stadtische und regionale Erreichbarkeit des Gewerbegebietes Uber die Fixheider StraBe (B 9). Insgesamt
bestehen ausreichend Stellflachen, die breite StraRenfiihrung ermdglicht eine komfortable An- und Ab-
fahrt. Als besondere Nutzung innerhalb des Gewerbegebietes ist ein Verkehrsibungsplatz hervorzuhe-
ben.
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Abb. 46: Gewerbegebiet Robert-Blum-StraRle
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Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Abb. 47: Standortdaten Gewerbegebiet Robert-Blum-Strafle

Gewerbegebiet Robert-Blum-StraBe

Gesamtfliche des Gewerbegebietes in m? ca. 75.500 m’
Anzahl der erfassten Gewerbebetriebe
davon produzierendes Gewerbe
davon Handwerk
davon Dienstleister

davon Einzelhandelsbetriebe

O R N P N O

Anzahl leerstehender Gewerbeimmobilien/ Gewerbehallen

Quelle: CIMA GmbH 2013
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Das Gewerbegebiet Robert-Blum-StraRe ist mit ca. 75.000 m? der rdumlich gréRte gewerblich geprégte
Bereich in Opladen, wird aber derzeit nur durch fiinf Gewerbebetriebe belegt. Freie Grundstlicke oder
leer stehende Gewerbeimmobilien sind nicht vorhanden; groRere Teile des Gebietes werden aber nur
extensiv genutzt. Im Zuge der geplanten Gitergleisverlegung im Osten des Gewerbegebietes werden
Neuordnungen und Umstrukturierungen der hier vorhandenen Grundstiicke zu erwarten sein; das Ge-
biet wird eine deutliche Aufwertung erfahren. Die Grundstiickspreise liegen laut Gutachterausschuss
auch fur den Bereich Robert-Blum-StraRe bei derzeit 110 €/ m2.

3.3.5 Biirostandort Opladen

Die vorhandenen Biiroflachen erreichen nicht den Umfang, um Opladen als eigenstandigen Biirostand-
ort einzustufen. Ein raumlich eindeutig abgrenzbarer und von Blironutzungen dominierter Standort ist
nicht identifizierbar. Blironutzungen sind im gesamten Untersuchungsgebiet vorzufinden.

Einzelne groRere Einheiten mit Biuro-/ Praxisflichen finden sich an der Dusseldorfer StrakRe (neues
Gesundheitszentrum), Kolner Strafle (Sparkasse), dem Opladener Platz (Volksbank), der Robert-Blum-
StraBe (Kanzlei/ Steuerberater Jahnel, Wirtz, Kramer, Klee, von der Ohe), der Rat-Deycks-StraRe (div.
Nutzer) und der GoethestraBe (Verwaltungsgebadude). Ein weiterer Schwerpunkt befindet sich entlang
der sidlichen Kélner StraRe. Hier sind vorwiegend in den Obergeschossen Biironutzungen vorhanden.

Kennzeichnend fir den Birostandort Opladen sind fast ausschlieRlich kleinere Biiroeinheiten durch
Freiberufler, kleinere Dienstleister und 6ffentliche Einrichtungen. Hierbei bildet die Disseldorfer StraRe
mit ihren angrenzenden Nebenstraflen und die FuRgangerzone Kolner Stralle einen rdaumlichen Schwer-
punkt mit einem relativ hohen Besatz an Praxen und gesundheitsbezogenen Dienstleistern; eine weitere
Konzentration von Biiroflichen befindet sich im Bereich GerichtsstraRe/ Kolner StraRe durch Rechtsan-
waltskanzleien, die u.a. die zentrale Innenstadtlage und die Nahe zum Amtsgericht nutzen.

Abb. 48: Vorhandenen Biiroobjekte in Opladen
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Fotos:  CIMA GmbH 2013

Als mogliche Potenzialflachen fiir Bliro- und Verwaltungsnutzungen sind die Entwicklungsflachen ent-
lang der kiinftigen Bahnallee bzw. am Bahnhofsvorplatz anzusehen.

Die Auswertung der Immobilienscout24-Datenbank ergab einen gemittelten Mietpreis von 7,24 €/ m?
fur Buroflachen in Opladen bei einer Spanne von 3,01 — 12,30 €/ m2.% In den zentralen Lagen der Opla-
dener Innenstadt ist nach CIMA-Recherchen von einem Mietpreis von ca. 8,00 €/ m? auszugehen.

°S. auch Kap. 3.3.3
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3.4 Handlungskonzept Einzelhandel und Gewerbe im Zentrum von Opladen

3.4.1 Sollprofil des Zentrums von Opladen als Standort von Einzelhandel und Gewerbe

Das Untersuchungsgebiet Opladen hat vielféltige Aufgaben einerseits fiir die Bewohner des Gebietes
und andererseits fir den gesamten Stadtbezirk zu Gbernehmen. Die Innenstadt ist der Versorgungs-
schwerpunkt sowie die kulturelle und soziale Mitte, zugleich aber auch ein bedeutender Wohnstandort.
Neben der Sicherung und Ergdanzung der Freizeit- und Kulturangebote und einem Ausbau der Gastrono-
mie ist die Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Opladen ein wichtiger Baustein der
Stadtteilentwicklung.

Die grundlegenden Zielvorstellungen der Stadt Leverkusen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
und zur verfolgten raumlichen Verteilung des Einzelhandels ergeben sich aus dem ,,Handlungsprogramm
Einzelhandel” der Stadt Leverkusen (2002). Zu den formulierten Entwicklungszielen gehdren u.a.:

=  Sicherung und Starkung der vorhandenen Zentrenbereiche in Wiesdorf, Opladen und Schlebusch

= Verfolgung einer arbeitsteiligen Zentrenstruktur mit dem Hauptzentrum Leverkusen City und den
Stadtbezirkszentren Opladen und Schlebusch

=  Sicherung und bedarfsgerechter Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung

Raumlich sieht das Handlungsprogramm eine dreistufige Zentrenhierarchie des Einzelhandels von Lever-
kusen vor. Neben der Leverkusener City als Hauptzentrum existieren die beiden Stadtbezirkszentren
Opladen und Schlebusch sowie insgesamt 15 Nahversorgungszentren.

Alle Uberlegungen zur nachhaltigen Weiterentwicklung und Profilierung des Einzelhandelsstandortes
Opladen sollten auf dem Versorgungscharakter eines Stadtbezirkszentrums fiir ca. 58.000 Einwohner
aufbauen, d.h. es sollte das Ziel der Einzelhandelsentwicklung sein, eine ausreichende Versorgung der
Bewohner mit Waren des taglichen Bedarfs sicherzustellen und eine dariiber hinaus gehende Grundver-
sorgung mit Gltern des weitergehenden Bedarfs zu erreichen.

Sollprofil Einkaufsstadt Opladen

Fiir die Opladener Innenstadt sollte nicht der Anspruch erhoben werden, mit dem groRstadtischen An-
geboten in Kéln oder Diisseldorf bzw. mit denen in der City Leverkusen direkt konkurrieren zu wollen.
Dennoch braucht Opladen aber zusatzlich zu dem vorhandenen und weiter auszubauenden inhaberge-
fliihrten Fachgeschaftebesatz auch nachgefragte Filialisten. Nur so wird es gelingen, auch jlingere Ziel-
gruppen an Opladen zu binden bzw. in bestimmten Branchen ein konkurrenzfahiges Angebot vorhalten
zu konnen (z.B. Textilien (junge Mode) oder Unterhaltungselektronik).

Fiir diese Anbieter werden Verkaufsflaichen bendtigt, die hinsichtlich der GroRRe, der Lage und der Aus-
stattung den Marktanforderungen dieser Unternehmen entsprechen. Dies wird in den bestehenden
Einkaufslagen nur in Ausnahmefallen gelingen, da bereits die GroRRe der Ladenlokale haufig nicht den
Kriterien der Filialisten entspricht. Die westlich der zuklinftigen Gleisanlage befindlichen Flachen der
nbso stellen hier eine Chance fiir Opladen dar, die sich nur in wenigen Stadten in vergleichbarer Form
bietet.

Neben dem Potenzial der Bahnflachen zur Ansiedlung geeigneter Magnetbetriebe gilt es flir die gesamte

Innenstadt, gezielt die aufgezeigten Schwachen und Defizite abzubauen, damit in die Opladener Innen-
stadt die zweifellos vorhandenen Vorzlige gegeniiber dem Einkauf in der GroRstadt zur Geltung kom-
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men. Hierzu zdhlen der unterschiedliche und individuelle Besatz in den verschiedenen Lagen, eine gute
Erreichbarkeit, die erlebbare Historie des Ortes und ein Serviceverstandnis der ansassigen Handler, das
vor allem auf der persodnlichen Ansprache der Kunden aufbaut.

Das Stadtteilentwicklungskonzept definiert damit das Sollprofil der Innenstadt von Opladen in Hinblick
auf die Funktion als Einzelhandelsstandort wie folgt:

Sollprofil: Opladen ist ein Stadtbezirkszentrum fiir rd. 58.700 Einwohner ...

= mit einer Vielfalt an Geschéftslagen,

"  mit neuen Magneten,

= mit einem abwechslungsreichen Mix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und nachgefragten
Filialisten,

= mit einem historisch gewachsenen Zentrum,

=  mit hoher Servicequalitat,

®  mit einer guten Erreichbarkeit fir alle Verkehrsteilnehmer.

Abb. 49: Auszubauende Mischung von qualitatsorientierten inhabergefiihrten Fachgeschaften und
nachgefragten Filialisten in der Opladener Innenstadt
e | |
\ . .

—l

Jeden Ty m

GOEDKOPF:
PARFUMERIE

Fotos: CIMA GmbH 2013
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Dem Handlungskonzept liegen die zwei folgenden grundlegenden strategischen Ansatze zugrunde:

Grundlegende strategische Ansitze

=  Weiterentwicklung und dauerhafte Sicherung vorhandener Geschaftslagen
= gezielte Entwicklung der westlichen nbso-Flachen fiir geeignete Einzelhandelsnutzungen

Die Empfehlungen richten sich sowohl an Hauseigentiimer und ansdssige Unternehmen als auch an die
zustandigen Fachamter der Stadt Leverkusen, die Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH, die neue
bahnstadt opladen GmbH, die AGO als Zusammenschluss von ansassigen Gewerbetreibenden und Biir-
gern sowie ansiedlungsinteressierte Unternehmen und Investoren.

Branchenmixoptimierung

Wie die IST-Analyse gezeigt hat, weist der bestehende Einzelhandel in der Opladener Innenstadt in Hin-
blick auf Branchenmix, Qualitat und konsequente Zielgruppenausrichtung der ansassigen Betriebe deut-
liche Schwachen auf. Die nachfolgende tabellarische Darstellung stellt fiir ausgewahlte Branchen Ent-

wicklungspotenziale fur die Opladener Innenstadt dar.

Abb. 50: Branchenmixanalyse fiir die Innenstadt von Opladen

Warengruppe

heutiges Angebot

Chancen bestehen fiir ...

Nahrungs-/ Genussmit-
tel

Backereien, Metzgereien, Kioske, Spezialan-
bieter (Obst und Gemiise, Wein, Ole, aus-
landische Spezialitdten), REWE und NETTO

Ausbau des groRflachigen Lebensmittelangebotes
(moderner Lebensmittelsupermarkt), ggfs. auch
kleinrdaumige Verlagerung

Gesundheits-/ Korper-
pflege

funf Apotheken, Parfiimerie, DM, ausge-
pragtes Randsortiment (WOOLWORTH,
KODI, T€DI etc.)

Ergdnzung durch zweiten Drogeriemarkt mit
geeigneter Sortimentstiefe/ —breite (insbesondere
nach SCHLECKER SchlieBung)

Bekleidung

mehrere Anbieter im Bereich des Fachein-
zelhandels, wenige Filialkonzepte (u.a.
BONITA), Fachmarkte (ZEEMANN etc.)

Erganzung durch moderne Filialkonzepte (sofern
geeigneter Standort), zusatzliche weitere Fachge-
schifte/ Boutiquen

Schuhe, Lederwaren

drei Schuhanbieter vorhanden

Erganzung durch Filialkonzepte (sofern geeigneter
Standort), weitere Fachgeschafte moglich

Uhren, Schmuck, Optik

mehrere Anbieter vorhanden

Biicher

zwei kleinteilige Anbieter vorhanden

Buchhandlung in Kombination mit anderen Ange-
boten (z.B. Kinderbticher und Kinderspielzeug)

Schreibwaren

mehrere Anbieter vorhanden, ergdnzendes
Randsortiment in Fachmarkten

Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik
etc.

kein qualifiziertes Angebot vorhanden

Ausbau des Angebotes durch modernen Fach-
markt (sofern geeigneter Standort)

Sportartikel

qualifizierter Anbieter vorhanden

Ausbau nur in Verbindung mit Geschenkartikel,
Kinderbekleidung etc.

Spielwaren ein Fachgeschéft sowie als Randsortiment
vorhanden

Hobbybedarf (Fahrra- zwei Fahrradfachgeschafte vorhanden

der, Musik)

Mobel/ Einrichtungsbe-
darf

Fachgeschafte/ Spezialanbieter vorhanden

Heimtextilien

zwei Fachgeschifte

Fachgeschaft fir Innenausstattung und Heimtexti-
lien moglich

Geschenke, Glas, Porzel-
lan, Hausrat

Besatz niedrigpreisiger Geschenkartikel- und
Hausratangebote

Ausbau in Form von Geschenkboutiquen o.4.,
weniger durch ,klassisches” Porzellangeschaft

Quelle:

CIMA GmbH 2013
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Realistisches Ziel fiir die Haupteinkaufslagen von Stadtteilzentren wie Opladen ist die Profilierung als
konsumorientierte Lage mit einem ausgewogenen Mix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und nach-
gefragten Filialisten. Abb. 51 dokumentiert die typischen Flachenanforderungen von Filialunternehmen
auf Standortsuche in Mittelstadten bzw. Stadtteilzentren; in allen Fallen muss es sich um Objekte in ei-
ner 1 A-Lage und marktiiblicher Ausstattung handeln.

Auf die aus gutachterlicher Sicht zu beflirwortende Einzelhandelsentwicklung auf den westlichen nbso-
Flachen im Umfeld der neuzugestaltenden Bahnstation Opladen wird in Kap. 3.4.3 vertiefend eingegan-
gen. Durch die systematische Entwicklung eines gréBeren Handelsobjektes mit einer entsprechenden
Anziehungskraft fir die Kunden bestehen realistische Chancen, tiber die in Abb. 51 aufgefiihrten Unter-
nehmen hinaus auch gréRere Magnetbetriebe anzuziehen.

Abb. 51: Flachenanforderungen von ausgewahlten Filialunternehmen

Verkaufsflache Neben- Front-

Betrieb (m?) flichen lainge Lage Geschoss
Min. Max. (m?) (m)
Textilien 150 400 und mehr 30-80 6 -8 1a, ebenerdig, ggf. zusatzlich 1. OG
Sportartikel 250 1.000 50-150 6—-8 1a-1b, dto.
Bucher 250 400 und mehr 30-60 6—-8 1a,dto.
Schuhe 200 500 80-150 6-12 1a,dto., auch UG
gchhrr‘::j/ck 50 150 10-30 4-6 1a, ebenerdig
Parfumerie 50 200 10-30 4-6 1a, ebenerdig
Drogerie ab 600 70—100 8-10 1a-1b,ebenerdig
Quelle: CIMA GmbH 2013

Sollprofil Opladen als Standort fiir Biiro- und Gewerbefldchen

Uber die Funktion als Wohn-, Einkaufs- und Freizeitstandort ist das Untersuchungsgebiet auch Standort
fiir produzierende Betriebe, Handwerksunternehmen, Dienstleistungsunternehmen und Freiberufler. Sie
konzentrieren sich rdumlich zum einem in den dargestellten Gewerbestandorte Schusterinsel, An der
Fuchskuhl und Robert-Blum-StraBe; zum anderen find Biros und Praxen vor allen in der Kélner StraRe,
der Disseldorfer StraRe, der GerichtsstraRe etc.

Die Analyse des Biirostandortes Opladen hat aufgezeigt, dass in Opladen kein eindeutig auf Blironutzun-
gen ausgerichteter Standortbereich identifiziert werden kann. Die vorhandenen Biiroflachen erreichen
nicht den Umfang, um das Projektgebiet Opladen als eigenstandigen Blrostandort einzustufen. Die
Auswertung der Angebots- und Nachfragesituation von Birordaumen im Untersuchungsgebiet Opladen
hat zudem aufgezeigt, dass ein eindeutiger Uberschuss an vorhandenen und leer stehenden Biiroriu-
men in Opladen besteht. Innerhalb des gewerblichen Immobilienmarktes entfallt fast die Halfte der an-
gebotenen Rdumlichkeiten in Opladen auf Biiroobjekte (46 %). Die Nachfrage nach Blirordumen fallt
hingegen deutlich geringer aus (12 %).

In Bezug auf die Gewerbestandorte sind insgesamt drei gewerblich gepragte Bereiche in Leverkusen-
Opladen vorhanden. Die bedeutendsten Standorte sind das Gewerbegebiet Schusterinsel und das Ge-
werbegebiet An der Fuchskuhl. Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass fur die aufgefiihrten Gewerbe-
standorte kein besonderer Handlungsbedarf besteht. Die Sicherung dieser Bereiche als Unternehmens-
standorte wird von Stadtplanung und Wirtschaftsférderung im Rahmen ihrer allgemeinen Unterneh-
mensbetreuung bzw. Planungsaufgaben wahrgenommen.
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Mit den westlichen Bahnflachen der nbso besteht die Chance, zusatzliche Flachen fir Neuansiedlungen
und notwendige Verlagerungen zu schaffen. Gleichzeitig sollten die westlichen Bahnflachen nicht in
direkter Konkurrenz treten zu vorhandenen und potenziellen reinen Birostandorten im Leverkusener
Stadtgebiet (u.a. zu den Bahnflachen auf der Ostseite der nbso).

Das Stadtteilentwicklungskonzept bekraftigt diese Funktionen des Stadtteilzentrums und definiert damit
das Sollprofil der Innenstadt von Opladen in Hinblick auf die Funktion als Bliro- und Gewerbestandort
wie folgt:

Sollprofil: Opladen ist ein nachgefragter Standort fiir zumeist stadtteilbezogene Unternehmen ...

= mit dem fiir produktionsnahe Dienstleister, Handwerker und Kleinunternehmen des produzie-
renden Gewerbe nachgefragten Gewerbegebiet Schusterinsel,

=  mit weiteren gewerblichen Standort-bereichen ohne Funktionsschwachen,

"  mitinnerstadtischen Blroflachen fir Praxen und Freiberufler,

®  mit zu den Biiroflachen und Gewerbegrundsticken auf der 6stlichen Bahnflachen der nbso er-
ganzenden Flachen auf der Westseite.

Das Handlungskonzept legt in Kap. 3.4.4 den Schwerpunkt auf die westlichen Bahnflachen der nbso und
formuliert aus Sicht des Stadtteils Opladen und der Gesamtstadt mogliche Perspektiven und Entwick-
lungsvorschlage.

Die strategischen Ziele des Stadtteilentwicklungskonzeptes in Bezug auf die Bedeutung als Standort fur
Dienstleistungsunternehmen, Handwerksbetriebe und das produzierende Gewerbe lauten dabei:

= Sicherung der Funktionstiichtigkeit der vorhandenen gewerblichen Bauflachen,
= nachfragegerechte Entwicklung attraktiver Flachenangebote fir Unternehmen auf der Westseite und

= Forderung des gewerblichen Immobilienmarktes durch die Betreuung von Hauseigentiimern und
ansiedlungsinteressierten Unternehmen.
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3.4.2 Weiterentwicklung und dauerhafte Sicherung vorhandener Geschaftslagen

Fiir die Innenstadt von Opladen wurden vier Geschaftslagen- und Profilierungsraume definiert. Die in
der Analyse vorgestellten Lageprofile spiegeln die wesentlichen Strukturdaten wider und liefern erste
Hinweise flr strategische Entwicklungsansatze und Profilierungschancen.

Abb. 52: Geschaftslagen und Entwicklungsflachen in der Innenstadt Opladen
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Einzelhandelslage FuBgangerzone Kolner Strale

Positionierung: 1 A-Innenstadtlage

= Die FulRgdngerzone Kolner StraRe stellt den Haupteinkaufsbereich der Opladener Innenstadt dar.
Die Lage ist gepragt durch eine Mischung von qualitatsorientierten, inhabergefiihrten Facheinzel-
handelsbetrieben und wenigen innenstadttypischen Filialisten. GrofRere Anbieter mit mehr als 400
m? Verkaufsflache sind nur vereinzelt vorhanden (WOOLWORTH, REWE). Nur 18 % der Einzelhan-
delsbetriebe in der FuRgangerzone Kolner StraBe sind filialisierte Einzelhandelsbetriebe. Fir die Zu-
kunft wird es daher wichtig sein, einen ausgewogenen Mix aus Betrieben des Facheinzelhandels, er-
ganzt durch nachgefragte Filialisten zu schaffen.

Empfehlungen zur Weiterentwicklung

= Uberpriifung der Wettbewerbsfihigkeit anséssiger Betreibe: Der Qualitits-Check des innerstadti-
schen Einzelhandels in Opladen hat vermehrte Defizite in der Sortimentsstruktur und im einzelbe-
trieblichen Marketing vorhandener Betriebe aufgezeigt. Auch in der Kélner Stralle mussten zum Teil
wenig einladende und durch Warenstander zugestellte Geschéaftseingdnge, nicht professionell und
regelmalig gestaltete Schaufenster, eine nicht eindeutige Geschaftsfirmierung sowie eine fiir das
vorhandene Angebot zu geringe GroRe der einzelnen Ladenlokale festgestellt werden. Einzelne Be-
triebe zeichnen sich schlieRlich durch eine nur diffuse Zielgruppenorientierung aus. Es ist nahe lie-
gend, dass der Abbau dieser Schwachen in den Aufgabenbereich der ortsansdssigen Unternehmer
gehort. Die CIMA empfiehlt eine regelmaRige Uberpriifung der Sortimentsstruktur, der Geschéfts-
groRRe und der Marketingpolitik durch den Geschaftsinhaber bzw. einen externen Unternehmensbe-
rater.

Die Wirtschaftsforderung Leverkusen und die Werbegemeinschaft AGO kénnen gegebenenfalls in
Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer oder dem Einzelhandelsverband durch Ver-
anstaltungen und die Vermittlung von Angeboten zur Betriebsberatung die Rolle der Initiatoren bzw.
der Impulsgeber libernehmen.

=>» Projekt 8: Qualifizierung bestehender Betriebe (s. S. 166)

= Ansiedlung von nachgefragten Filialisten: Der Filialistenanteil ist in der Kdlner Stralle als die 1 A-
Lage von Opladen unterdurchschnittlich. Die Weiterentwicklung des Branchenmixes sollte neben
weiteren frequenzstarken inhabergefiihrten Facheinzelhandelskonzepten insbesondere nationale
sowie internationale Filialisten bericksichtigen, um durch ein breiteres Angebotsspektrum die At-
traktivitat der Innenstadt zu erhdhen.

=>» Projekt 9: Geschiftsflichenmanagement (s. S. 167)
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Schaffung marktkonformer Verkaufsflachen: Die Ladenlokale in der Kélner StraRe sind lberwie-
gend sehr kleinteilig, die durchschnittliche Verkaufsflaiche der Betriebe in der FuRgangerzone be-
tragt 119 m2. Insgesamt entsprechen die Ladenlokale in der Kélner StraRe vielfach nicht den aktuel-
len Anforderungen des Einzelhandels an marktkonforme Verkaufsflachen. Hierzu gehéren neben ei-
ner ausreichenden Betriebsflache auch ein geeigneter Zuschnitt des Ladengrundrisses, ein ebenerdi-
ger Zugang zum Betrieb, ein ausreichend groBes Schaufenster sowie ein lberzeugendes Einfligen
des Ladenlokals in das jeweilige Gebdude. Durch die gezielte Ansprache von Hauseigentliimern sollte
der Versuch unternommen werden, kleinere Geschaftslokale zusammenzulegen, um so marktkon-
forme Verkaufsflachen zu schaffen.

Neben dem Zusammenlegen von kleineren Ladenlokalen ist in diesem Zusammenhang auch die For-
derung einer durchgangigen Lauflage in Form einer geschlossenen Geschaftsfront von Bedeutung.
Vor allem fiir die 1 A-Lage Kolner Stralle sollte es z.B. das Ziel sein, keine Unterbrechungen durch
wenig frequentierte Nutzungen oder Hauserfronten ohne Schaufenster aufzuweisen. So stellt die
CIMA beispielhaft die Umstrukturierung und Neuentwicklung der Sparkassenimmobilie (Kélner Stra-
Re 37/ GoethestraRe 2) zur Diskussion.

In der Stadt Kleve beispielweise ist es gelungen, das Sparkassengebaude in der FuRgdngerzone um-
zugestalten: Der groRzligige Schalterraum befindet sich im riickwartigen Teil des Erdgeschosses mit
einem weiterhin gut sichtbaren Eingang von der HaupteinkaufsstralRe, an der StraRenfront konnten
kleinere Geschaftslokale neu geschaffen werden. Die friher wenig Aufmerksamkeit erzielende Ge-
baudefront wurde aufgebrochen und die Vielfalt des entsprechenden StraBenabschnitts erhoht.

Abb. 53: Sparkasse Kleve mit riickwartigem Schalterraum und vorgelagerten Geschaftslokalen

Foto: CIMA GmbH 2006

=> Projekt 10: Forderung marktgerechter Geschéaftslokale (s. S. 168)

Zwischennutzung von freien Ladenlokalen: Sofern eine kurzfristige Nachnutzung eines Ladenlokals
nicht zu erreichen ist, kann eine Zwischennutzung eine standortgerechte und fiir das Erscheinungs-
bild der Geschéftslage sinnvolle Lésung darstellen. Uber die einfache Dekoration hinaus bieten Leer-
stande auch vielfiltige Moglichkeiten flr kiinstlerische Aktivitdten oder temporare Verkaufsaktionen
(Abb. 54).
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Abb. 54: Referenzprojekte zur Zwischennutzung von Leerstanden

Referenzprojekte in Detmold, Castrop-Rauxel und Dorsten

In Detmold diente die Kunstaktion , Guckloch” zur temporaren Gestaltung von Leerstanden. Die verklei-
deten Schaufenster wecken das Interesse, durch das Guckloch in das Innere des Ladenlokales zu schau-
en, in denen Kunstobjekte platziert waren.

r

Fotos: CIMA GmbH

Eine weitere mogliche Zwischennutzung stellen die so genannten Pop-Up-Stores dar. Pop-Up-Stores
sind Geschéfte, die quasi liber Nacht (,,pop“) errichtet werden und nach einem zeitlich begrenzten Zeit-
raum wieder schliefen. Pop-Up-Stores eignen sich besonders fiir Produkttest und zum Experimentieren
mit Geschaftsideen. Die Konzepte reichen von drei Tagen bis zu einem Jahr. Bei der Ladeneinrichtung
wird improvisiert, sodass die Stores fiir die Betreiber nicht mit hohen Kosten verbunden sind.

In Castrop-Rauxel inszenierte die Designmanufaktur ,mono“ ein leer stehendes Ladenlokal zu einem
mono-Store und gleichzeitig zu einem Pop-Up-Restaurant. Die Restauration stand unter der kulinari-
schen Betreuung eines ortsansassigen Restaurants. Flr sechs Tage wurde der ,m.eating-point“ zum
Treffpunkt fir Blirger und Fachpublikum. Mit dem ,, m.eating-point“ war Castrop-Rauxel eine der ersten
Stadte in Deutschland, die mit dem Pop-Up-Konzept unternehmerische und innerstadtische Marketing-
konzepte zu beiderseitigen Vorteil miteinander verbunden hat. Der m.eating.point wurde nach Castrop-
Rauxel in weiteren umliegenden Stadten eroffnet.

mono () eating.point
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Eine weitere Initiative ist das , Kaufhaus auf Zeit”, die mittlerweile in verschiedenen Stadten und Ge-
meinden erfolgreich durchgefiihrt wurde.

Ein , Kaufhaus auf Zeit“ wurde in der Stadt Dorsten von der stadtischen Wirtschaftsforderungsgesell-
schaft WINDOR durchgefiihrt. Im Rahmen ,Kaufhaus auf Zeit“ konnten Kiinstlern, Kunsthandwerker und
Kreativschaffende freie Ausstellungs- und Verkaufsflaichen im einem innerstadtischen Shopping-Center
(Lippetorcenter) belegen und so die eigenen Arbeiten vermarkten. Das Angebot richtete sich dartiber
hinaus auch an Gewerbetreibende, die neue Konzepte oder Ideen befristet ausprobieren konnten. Ins-
gesamt 18 Verkaufszonen wurden auf zwei Ebenen geschaffen. Die verfligbaren Flachen reichten vom
kleinen Eckladenlokal bis zur groRen Ausstellungsflache.

Die Raumlichkeiten wurden an Kiinstler kostenfrei vergeben, kommerzielle Handler zahlten einen Kos-
tenbeitrag von 4 € pro m”. Die Vertrage zur Nutzung im Rahmen der Aktion "Kaufhaus auf Zeit" liefen
maximal 6 Monate, eine Verlangerung der Laufzeit war jedoch optional moglich.

Quelle: CIMA 2013

= Forderung des gastronomischen Angebotes: Insgesamt dominieren in der Kélner Strafle gastronomi-
sche Angebote ohne eine besondere Profilierung hinsichtlich der qualitativen Ausrichtung; Ausnah-
men wie das im Kreuzungsbereich Kdlner StralRe/ Goetheplatz gelegene Café belegen die mogliche
positive Wirkung gastronomischer Einrichtungen.

Gastronomiebetriebe, die sich Uber ihre angebotene Qualitat und/ oder durch eine besondere Ziel-
gruppenorientierung von den durchschnittlichen Angeboten abgrenzen, kdnnen als wichtige Fre-
quenzbringer fiir die 1 A-Lage fungieren. Wir empfehlen an dieser Stelle eine starkere Qualifizierung
und Positionierung der vorhandenen Betriebe fiir ausgewahlte Zielgruppen wie die Beschaftigten in
der Innenstadt oder die Bewohner der nahe gelegenen Seniorenwohnanlagen. Die angesprochenen
Personenkreise konnen in der Mittagspause oder nach Feierabend in der Innenstadt gehalten wer-
den, von diesen zusatzlichen Frequenzen wiirde die gesamte Innenstadt profitieren.

Ebenso ist zu priifen, welche Objekte und Standorte fiir gastronomische Angebote geeignet sind, die
sich an die neu in Opladen vertretene studentische Zielgruppe richten.

=>» Projekt 11: Qualitidtsoffensive Gastronomie in Opladen (s. S. 170)

Abb. 55: Positive Wirkung vorhandener gastronomischer Angebote fiir die Belebung der FuBganger-
zone

Foto: CIMA GmbH 2013
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Einzelhandelslage: Diisseldorfer StraRe

Positionierung: Speziallage im Gesundheitssegment

= Die Dusseldorfer StraRe ist bereits heute von Angeboten aus dem Gesundheitsbedarf (Arztpraxen,
Physiotherapien etc.) gepragt. Damit unterscheidet sich diese Lage von allen Ubrigen Innenstadtbe-
reichen und gewinnt ein Alleinstellungsmerkmal, das fiir die Ansiedlung von weiteren korrespondie-
renden Betrieben genutzt werden kann.

Dabei geht es neben der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit einem Angebotsschwer-
punkt in den gesundheitsspezifischen Branchen auch um die Gewinnung weiterer Dienstleister aus
dem Gesundheitssegment. Zudem sollte sowohl die funktionale als auch die raumlich erkennbare
Anbindung an das Krankenhaus und die Senioreneinrichtungen ausgebaut bzw. verbessert werden.
Der Charakter der Speziallage im Gesundheitssegment kann insbesondere durch die Schaffung eines
umfassenden Angebotes von Einzelhandel (Apotheken, Reformhaus, Drogerie etc.), Dienstleistungen
(u.a. Krankenhaus, Arzte) und entsprechenden Wohnformen (Wohnen, barrierefreies Wohnen, ser-
vicegestutztes/ betreutes Wohnen) gepragt werden.

Empfehlungen zur Weiterentwicklung

=  Entwicklung Freifliche Parkhaus Kantstralle: Die Freifliche an der Dusseldorfer StraRe/ Ecke Giin-
ther-Weisenborn-StralRe kann im Erdgeschoss fiir die Ansiedlung weiterer thematisch passender
Handelsbetriebe genutzt werden (Biosupermarkt, Reformhaus, Drogeriemarkt etc.).

=>» Projekt 9: Geschéaftsflichenmanagement (s. S. 167)

= AuBendarstellung als der Gesundheitsstandort in Opladen: Die Disseldorfer Straf3e sollte das be-
reits vorhandene Image als Speziallage nutzen und sich als der Gesundheitsstandort in Opladen pro-
filieren. Die Empfehlung bezieht sich sowohl auf die werbliche Darstellung von vorhandenen und
neu zu schaffenden Immobilienangeboten in der Diisseldorfer Stral3e als auch die gemeinsame Wer-
bung ansassiger Betriebe.

=> Projekt 9: Geschiftsflichenmanagement (s. S. 167)
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Einzelhandelslage siidliche Kolner Stralle

Positionierung: Spezialistenlage fiir Nischensegmente

Das Einzelhandelsangebot in der stdlichen Kélner StraBe ist groRtenteils im spezialisierten Nischen-
segment einzustufen. Dieser Qualitatscharakter der siidlichen KéIner Strae sollte bei der Forderung
der weiteren Branchenmixentwicklung aufgenommen und im Rahmen des Geschéaftslagenmarke-
tings konsequent herausgestellt werden.

Damit kann sich die stdliche Kélner StraBe wirkungsvoll gegeniliber der nordlich gelegenen FuRRgan-
gerzone abheben: Wahrend dort vorwiegend groRere inhabergefiihrte Handelsunternehmen und
Uberregionale Filialisten vor allem in den Branchen Textilien, Schuhe, Uhren/ Schmuck etc. einen ge-
eigneten Standort finden, kann die sidliche Kélner StraRe der nachgefragte Standort fiir Kleinbe-
triebe und Existenzgriinder mit speziellen Angeboten wie Antiquitaten, Hobbybedarf, Einrichtungs-
bedarf, Handarbeitsartikel oder Kiinstlerbedarf darstellen. Der Anteil der Stammkunden wird in der
Regel deutlich tber den entsprechenden Werten der Geschéfte in einer 1 A-Lage liegen.

Durch die zukiinftige Entwicklung der westlichen Flachen der nbso wird diese Lage eine zusétzliche
Aufwertung erhalten, da durch eine neue Wohnbebauung entlang der Bahngleise neue Wegebezie-
hungen in Richtung FuBgdngerzone entstehen werden und sich die Wohnbevolkerung im fullaufi-
gen Umfeld weiter erhéhen wird.

Empfehlungen zur Weiterentwicklung

Branchenmixoptimierung durch einen erganzenden Ausbau des Facheinzelhandels: Das Image der
Spezialistenlage begriindet sich durch einen hohen Anteil von inhabergefiihrten Facheinzelhandels-
betrieben. Um dem Spezialistenimage gerecht zu werden, sollte das Facheinzelhandelsangebot wei-
ter ausgebaut werden. Dabei ist es von besonderer Bedeutung, das heute vielfach vorhandene Qua-
litatsniveau des Facheinzelhandels zu erhalten.

=>» Projekt 8: Qualifizierung bestehender Betriebe (s. S. 166)

Schaffung marktkonformer Verkaufsflachenstrukturen: Flachenpotenziale fiir ergdnzende Angebo-
te bestehen u.a. in Form von aktuell zehn leer stehenden Ladenlokalen in der stdlichen Kdlner Stra-
Re. Wahrend fir die FuBgangerzone die Schaffung von groRReren Flacheneinheiten im Vordergrund
der Empfehlungen steht, sollte in der sldlichen Kélner Stralle der Hauptaugenmerk auf den bauli-
chen Zustand der Lokale und den moglichen Sanierungsbedarf gelegt werden. Die skizzierte Ziel-
gruppe fragt vielfach auch Ladenlokale mit weniger als ca. 150 m? nach.

=>» Projekt 10: Forderung marktgerechter Geschiftslokale (s. S. 168)
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= Mittelfristige Neustrukturierung von nicht standortgerecht genutzten Grundstiicken: In der sidli-
chen Kolner StralRe finden sich eine Reihe minder- oder ungenutzter Grundstiicke. So stellt die still-
gelegte Tankstelle keine adaquate Nutzung fiir eine innerstadtische Geschiftslage dar; einzelne Ab-
schnitte sind durch unbebaute Grundstiicke oder nur eine eingeschossige Bebauung gepragt. Mittel-
und langfristig ist hier eine Neustrukturierung der Grundstiicke zu empfehlen.

=>» Projekt 10: Férderung marktgerechter Geschiftslokale (s. S. 168)

Abb. 56: Nicht standortgerechte bzw. mindergenutzte Grundstiicke in der Kélner StraRRe

Foto: CIMA GmbH 2013
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Einzelhandelslage BahnhofstraBe

Positionierung: Verbindung zur neuen bahnstadt opladen mit gastronomischem und freizeitorientier-
tem Schwerpunkt

= Die BahnhofstraBe ist die Verbindungslage zwischen dem Haupteinkaufsbereich der Opladener In-
nenstadt und dem Bahnhofsvorplatz (Busbahnhof, DB-Haltepunkt-Opladen). Das Einzelhandelsan-
gebot in der BahnhofstralRe ist derzeit zumeist im niedrigpreisigen, discountorientierten Segment
einzustufen. Das Einzelhandelsangebot tritt dabei in seiner Wirkung gegeniliber den vorhandenen
gastronomischen Angeboten sowie den Spielstatten und Wettbliros zurtick.

In Folge der geplanten Realisierung neuer Handelsnutzungen an der zukiinftigen Bahnstation wird
die Bahnhofstralle eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen den neu zu schaffenden Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsflachen auf dem Bahnareal und der traditionellen Innenstadt wahrnehmen.
Durch neue Nutzungen am Ostlichen Ende der BahnhofstralRe wird die heute wenig attraktive Zu-
lauflage an Bedeutung gewinnen.

Um diese Chance wirkungsvoll zu nutzen, ist eine Gesamtaufwertung der Lage erforderlich: Zum ei-
nen gilt es, den Angebotsmix und die Qualitdt der ansdssigen Unternehmen gezielt zu verbessern.
Die CIMA empfiehlt, die Lage nicht als klassische Einkaufslage zu verstehen, sondern einen Ange-
botsschwerpunkt in Form von freizeitorientieren Nutzungen zu verfolgen. Die BahnhofstraRe ist als
FuRgangerzone ausgebaut und bietet ausreichend Platz flir auRengastronomische Nutzungen. Durch
Bahn- und Buskunden, die Uber die Bahnhofsstrale den Bahnhofsbereich aufsuchen, besteht tags-
Uber bereits heute eine rege Passantenfrequenz zumindest zu bestimmten Tageszeiten. Erforderlich
sind aber verstarkte Anstrengungen zur Ansiedlung qualitdtsorientierter gastronomischer Einrich-
tungen und korrespondierender Freizeitangebote, zur werblichen Neupositionierung der Lage und
zur Gestaltung bzw. Bespielung des 6ffentlichen Raums.

Empfehlungen zur Weiterentwicklung

= Initilerung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG BahnhofsstraRe): Die Positionierung
der BahnhofstraRBe als neuer gastronomischer und freizeitbezogener Standortbereich innerhalb der
Opladener Innenstadt erfordert ein Engagement der betroffenen Haus- und Grundstiickseigentiimer
und ein gemeinsames Handeln. Das Land Nordrhein-Westfalen hat 2008 mit dem Gesetz zur Einrich-
tung von Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISGG NRW) die gesetzlichen Voraussetzungen
zum Zusammenschluss der Grundeigentiimer geschaffen. Das Gesetz ermdoglicht es, dass flr einen
definierten Innenstadtbereich ein MaRnahmen- und Finanzierungskonzept zur Attraktivierung der
Lage erarbeitet und umgesetzt wird, das nach einem gesetzlich geregelten Abstimmungsverfahren
Uber eine verbindliche Umlage von allen Eigentlimern finanziert wird. Die Erfahrungen aus anderen
Stadten zeigen, dass als Alternative zu einer gesetzlichen Immobilien- und Standortgemeinschaft
auch freiwillige Zusammenschliisse von Hauseigentliimern und Geschaftsinhabern ein wirkungsvoller
Ansatz zur Belebung von GeschaftsstraBen darstellen kénnen.
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=> Projekt 12: Immobilien- und Standortgemeinschaft BahnhofstraRe (s. S. 171)

= Profilscharfung durch individuelle gastronomische Angebote: Die Bahnhofstral3e sollte sich starker
zu einem freizeitorientierter Standort innerhalb der Opladener Innenstadt entwickeln. Erganzende,
filialisierte Gastronomiebetriebe (Cafe und Bar Celona, Cafe Extrablatt, Taco Loco, Bolero, ...) kdnn-
ten auch junge Zielgruppen ansprechen und Frequenzen in der Innenstadt binden.

=>» Projekt 11: Qualititsoffensive Gastronomie in Opladen (s. S. 170)

= Priifung der Realisierbarkeit eines Fitnesscenters im Obergeschoss des Postgebdudes: In zentraler
Lage der BahnhofstraRe befindet sich das ehemalige Hauptpostamt von Opladen. Das 1. Oberge-
schoss wird auch heute noch in Teilen von der Deutschen Post AG genutzt (Briefverteilzentrum), im
zweiten Obergeschoss und im Kellergeschoss befinden sich Einrichtungen der Fernmeldetechnik der
Telekom. Im Erdgeschoss befinden sich neben einer Filiale der Postbank zwei Fremdvermietungen.

Das gesamte Gebaude befindet sich in einem baulich zufriedenstellenden Zustand, ein Abriss kommt
allein mit Riicksicht auf die vorhandene Fernmeldetechnik der Telekom kaum in Frage. Handlungs-
bedarf ergibt allein aus dem extensiv genutzten Erdgeschoss; ferner ist die Unterbringung des Brief-
verteilzentrums im 1. Obergeschoss betriebswirtschaftlich als wenig optional angesehen werden, so
dass eine Verlagerung dieser Nutzung mittel- bis langfristig nicht auszuschlieRen ist. SchlielRlich ware
eine Offnung des Erdgeschosses durch Schaufenster etc. wiinschenswert.

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Profilierung der BahnhofstraRe ist zu priifen, ob mittel- und
langfristig das 1. Obergeschoss durch ein groRflachige Freizeitnutzung (z.B. Fitnessstudio) genutzt
werden kann und eine intensivere Nutzung der Erdgeschosses moglich ist (Einzelhandel, Gastrono-
mie, Dienstleistungen).

=>» Projekt 9: Geschéaftsflichenmanagement (s. S. 167)
=>» Projekt 12: Immobilien- und Standortgemeinschaft BahnhofstraRe (s. S. 171)

= Planungsrechtlicher Ausschluss weiterer Vergniigungsstatten: Die Bahnhofstralle ist bereits heute
sehr stark von Spielstatten gepragt. Um eine qualitative Aufwertung der BahnhofstraRBe zu errei-
chen, ist das weitere Vordringen von Spiel- und Vergniligungsstatten planungsrechtlich auszuschlie-
Ren. Es wird daher empfohlen, dem Beispiel anderer Stadte zu folgen und durch ein Vergnligungs-
stattenkonzept die Grundlage fiir die planungsrechtliche Steuerung dieser Einrichtungen zu schaffen
und anzuwenden.
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3.4.3 Entwicklung der westlichen Flachen der nbso fiir geeignete Einzelhandelsnutzungen

Die Analyse der Einzelhandelsbestandssituation von Opladen hat aufgezeigt, dass insbesondere groRRere
und marktgangige Ladenlokale in der Innenstadt fehlen. Es dominiert ein kleinflachiger Einzelhandelsbe-
satz. Die westlichen Flachen der nbso bieten ausreichende Flachenpotenziale, um entsprechende Ver-
kaufsflachen zu realisieren. Insbesondere die nordlichen Standortbereiche verfligen lber eine sehr gute
Lagegunst, da sich das Areal zwischen der zukiinftigen Bahnstation Opladen und der Innenstadt befin-
det. Die gezielte Ansiedlung von Einzelhandel auf diesen Flachen wiirde insgesamt eine stadtebauliche
und funktionale Aufwertung der Innenstadt zur Folge haben.

In den projektbegleitenden Veranstaltungen und Arbeitssitzungen wurde bereits friihzeitig ein Konsens
Uber die nachfolgenden grundsatzlichen Zielvorstellungen zu moglichen Einzelhandelsnutzungen erzielt:

®  Ergdnzung des vorhandenen Einzelhandels um bislang nicht oder nur unzureichend vorhandene An-
gebote in Hinblick auf Sortimente und Betriebstypen

= unmittelbare Anbindung der neuen Handelsflachen an die BahnhofstralRe, um ein optimale Ausnut-
zung der Synergieeffekte zwischen neuen und bestehenden Handelsflachen zu gewahrleisten

= Verknlpfung der Handelsfunktionen mit dem Zugang zum Bahnhof Opladen und dem Busbahnhof

®  Einbindung der Handelsnutzungen in die gesamte stadtebauliche und verkehrliche Neuordnung der
nbso-Westflachen

Als Diskussionsgrundlage zur Verstandigung liber die grundsatzlichen Formen und die Dimensionierung
der Handelsflaichen wurden von der CIMA finf Varianten formuliert, die das gesamte Spektrum der
moglichen Handelsnutzungen aufzeigen. Die Angaben zu den Verkaufsflichen beruhen zum einen auf
den marktiblichen GroRen vergleichbarer Einzelhandelsnutzungen; zum anderen wurden die grundsatz-
lich im nordlichen Bereich der nbso-Westflachen vorhandenen Flachenpotenziale beriicksichtigt:

= Variante 1: ,Verbrauchermarkt” - Verbrauchermarkt (ca. 2.000 - 2.500 m? VKF) mit einer erganzen-
de Mall

= Variante 2: ,Das Fachmarktzentrum*“ (ca. 4.200 — 5.400 m? VKF) — ein kleiner Verbrauchermarkt
(ca. 1.600 - 1.800 m? VKF) mit ergdnzendem Lebensmitteldiscounter (ca. 800 — 1.200 m? VKF) und
drei bis vier Fachmarkten mittlerer GroRe

= Variante 3: ,Das Carrée” (6.000 — 7.600 m? VKF) — ein kleiner Verbrauchermarkt (ca. 1.600 -
1.800 m? VKF), zwei weitere groRflichige Magnetbetriebe (z.B. Bekleidung, Elektroartikel), drei bis
vier erganzende Einzelhandelsbetriebe mittlerer GréRe (z.B. Schuhe, Bekleidung, Drogerie), einzelne
kleinere Shops; Erdgeschosslage

= Variante 4: ,,Das Shopping-Center” (ca. 8.800 — 11.800 m? VKF) — ein kleiner Verbrauchermarkt
(ca. 1.600 - 1.800 m? VKF), zwei bis drei ergdnzende groRflichige Einzelhandelsmagneten (Schuhe,
Bekleidung, Elektroartikel, Bicher etc.) drei bis vier ergdnzende Einzelhandelsbetriebe mittlerer
GroRe sowie ergdnzende kleinere Shops

* Variante 5: Kombination aus Variante 2 und 3 (ca. 6.000 — 8.000 m”> VKF) - unmittelbar an der
BahnhofstralRe anbindend ein ,Kopfgebaude” mit einem Non-Food-Magneten, zwei bis drei Betrie-
ben mittlerer GroRe, einzelnen kleineren Shops sowie sidlich anschlieRend ein Fachmarktbereich
mit einem kleineren Verbrauchermarkt (ca. 1.800 m? VKF) und drei bis vier Fachmérkten (je ca. 400 —
700 m? VKF)

Unter Berlicksichtigung stadtebaulicher, verkehrlicher und einzelhandelsrelevanter Aspekte wurde von
der CIMA die Weiterverfolgung der Variante 3 ,Das Carrée” der projektbegleitenden Arbeitsgruppe und
der Projektgruppe vorgeschlagen. Der Vorschlag wurde von beiden Gremien bestéatigt, auch in den ver-
schiedenen 6ffentlichen Veranstaltungen fand dieser Konzeptansatz breite Unterstiitzung. Dies schlieRt
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auch das Meinungsbild von Vertretern des ortlichen Einzelhandels ein, denen am 06.09.12 in einem
Fachgesprach ,Einzelhandel” die verschiedenen Varianten vorgestellt wurden.

Wesentliche Argumente fiir die Variante 3 (,,Das Carrée”) waren in der Abwagung:

= Der in der Variante 1 enthaltene Verbrauchermarkt stellt keine wesentliche Attraktivierung der Ein-
kaufsfunktion der Opladener Innenstadt dar. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Einfacharchitektur
mit offenen Stellplatzen zu beflirchten, die der Qualitat des Standortes nicht gerecht wird.

®  Ein Fachmarktzentrum nach der Vorgabe von Variante 2 eréffnet zwar die Chance auf eine gezielte
Ergdnzung des Uberwiegend kleinteiligen Facheinzelhandels der Innenstadt; eine anspruchsvolle
stadtebauliche Gestaltung des Ubergangs von der BahnhofstraBe zum Bahnhof und die Entwicklung
eines urbanen Quartiers sind aber nicht zu erwarten. Ferner ist nicht auszuschlieBen, dass mit fre-
guenzextensiven, nicht-zentrumstypischen Fachmarkten die gewiinschte Belebung der Innenstadt
verfehlt wird und ein zweiter, (berwiegend autofahrerorientierter Standort entsteht.

= Die Ansiedlung eines ,klassischen”, nach innen orientierten Shoppingcenters mit einer Mischung aus
groRflachigen ,,Magnetbetrieben” und kleinflachigen Shops wurde mit Riicksicht auf den vorhande-
nen, fast ausschlieBlich kleinflachigen Einzelhandelsbesatz in der Kélner StraRe verworfen. Die Schaf-
fung einer gréReren Anzahl von Ladenlokalen mit 100 — 250 m? Verkaufsfliche wiirde automatisch
zu einer Flachenkonkurrenz zu den Immobilienangeboten in der FuRgédngerzone fiihren. Verlagerun-
gen bestehender Betriebe waren die Folge. Dies wiirde die gerade bei dieser Variante nicht auszu-
schlieBende einseitige Verlagerung des Einkaufsschwerpunktes auf den Bahnhofsbereich verstarken.

= Die Variante 5 bietet die Moglichkeit neben nachgefragten grol¥flachigen Anbietern aus den Berei-
chen Textilien, Schuhe, Elektroartikel, Sport etc. in einer Einzelhandelsimmobilie (,,Das Carrée” ge-
maRk Variante 3) auch Fachmarkte mit innenstadttypischen Sortimenten sidlich der Bahnhofstralle
anzusiedeln, denen derzeit im gesamten Stadtgebiet Leverkusen keine addquaten Flachen angebo-
ten werden kdnnen. Hierzu zahlen u.a. Fachmarkte fiir Blirobedarf, Babyfachmarkte oder Fachmark-
te flr Outdoor-Sportartikel. Fir die Ansiedlung derartiger Fachmarkte konnten aufgrund der inte-
grierten Lage der Westflachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, es ist
auch von zusatzlichen Kunden fiir die Opladener FuBgangerzone durch derartige Anbieter auszuge-
hen. Wenn diese Variante nicht weiter verfolgt wird, beruht dies vor allem auf stadtebaulichen Be-
denken: Die Ansiedlung der angefiihrten Fachmarkte mit entsprechenden Stellplatzangeboten ist
mit der verfolgten hohen stadtebaulichen Qualitat auf den Westflachen der nbso nicht oder nur ein-
geschrankt in Einklang zu bringen. Unbedingt vermieden werden sollen typische eingeschossige
Fachmarktobjekte mit ausschlieBlich ebenerdigen Stellplatzen.

= Die favorisierte sogenannte , Carrée“-Losung (Variante 3) er6ffnet die Moglichkeit, die formulierten
stadtebaulichen Ziele (drei- bis viergeschossige Bebauung, hohe architektonische Qualitdt, Nut-
zungsmischung, stadtebauliche und funktionale Integration der Handelsnutzungen in die bestehende
Innenstadt) mit den Zielen der Einzelhandelsentwicklung von Opladen in Einklang zu bringen (An-
siedlung mehrerer Magnetbetriebe, Verbesserung des Branchenmixes der Innenstadt, Impulswir-
kung flr die BahnhofstralRe und die Kélner StralRe).

Aufbauend auf dieser grundsatzlichen strategischen Entscheidung hat die CIMA die geeignete Dimensio-
nierung und den Branchenmix fiir die Variante ,, Das Carrée” vertiefend untersucht und gemeinsam mit
dem Biro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen auch die mogliche raumliche Lage dieses Handelsob-
jektes geprift (Abb. 102).

In Verbindung mit der vorgeschlagenen Verlagerung des Busbahnhofes (ZOB) in die unmittelbare Nach-
barschaft zu den Bahngleisen wurde der Vorschlag entwickelt, die Handelsnutzungen nérdlich der ver-
langerten BahnhofstraBe im Bereich des heutigen ZOB und der zu verlagernden Bahngleise zu platzieren
(s. Kap. 7). Mit dieser Standortwahl kdnnen zum einen die formulierten Ziele der stadtebaulichen und
funktionalen Integration der Handelsnutzungen erfillt werden, zum anderen kénnen die erforderlichen
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zusammenhdngenden, ebenerdigen Verkaufsflaichen geschaffen werden. Nach den Erfahrungen mit
ahnlichen Objekten in vergleichbaren Stadten bzw. Stadtteilzentren ist eine Einzelhandelsnutzung in den
Obergeschossen nur sehr eingeschrankt zu empfehlen (z.B. in Form eines groReren Textilanbieters mit
einem Haupteingang im Erdgeschoss).

Abb. 57: Planabschnitte der nbso-Westflachen

Kartengrundlage: Stadt Leverkusen 2012
Bearbeitung: CIMA GmbH 2013

Planbereich 1: Standort fur das Carrée

Wie die Baumassenstudie (Kap. 7) gezeigt hat, kann auch unter Beibehalt des stadtebaulichen Ziels ei-
ner Offnung der GerichtsstraRe eine Entwicklungsfliche von rd. 9.300 m? nérdlich der BahnhofstraRe
geschaffen werden (Planbereich 1 in Abb. 57). Hieraus ergibt sich unter Einbeziehung der erforderlichen
Kapazitaten fir Lager- und Sozialrdume und die Auffahrt zu Parkdecks in den Obergeschossen eine reali-
sierbare zusammenhingende Verkaufsflache in der Erdgeschosslage von ca. 6.000 m?. Dieses Flachenpo-
tenzial kann als ausreichende MindestgroRe flir das Carrée angesehen werden, hinzu kommen die unter
Umstédnden fir eine Einzelhandelsnutzung im 1. Obergeschoss in Frage kommenden Flachen. Aus der
Bestandsaufnahme des Opladener Einzelhandels und der typischen Belegung vergleichbarer Objekte
wurde der nachfolgende Nutzungsmix abgeleitet:

= Lebensmittelverbrauchermarkt: 1.600 — 1.800 m? VKF

= 1 -2 Magnetbetriebe: je 1.200 — 1.400 m? VKF, z.B. aus den Branchen Bekleidung und Unterhal-
tungselektronik (insgesamt 2.600 — 2.800 m? VKF)

= 2 -3 erginzende Einzelhandelsmagneten mittlerer GroRe (je 400 — 700 m? VKF; insgesamt 1.100 —
1.650 m? VKF) aus den Branchen Bekleidung, Schuhe, Drogerie etc.
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= 4 -5 ergdnzende kleinere Shops (je 150 — 200 m? VKF; insgesamt 700 — 1.000 m? VKF) aus den Bran-
chen Schuhe, Bekleidung, Geschenkartikel, Blicher etc.

Es sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die konkrete Belegung der einzelnen Miet-
flachen von der Wettbewerbssituation zum Zeitpunkt der Realisierung des Vorhabens, der allgemeinen
Entwicklung im Einzelhandel mit den Veranderungen von BetriebsgréRen und Betreiberkonzepten sowie
der konkreten raumlichen Planung und der genauen Zielgruppenausrichtung des Objektes abhangt.
Ebenfalls nicht Gegenstand des Stadtteilentwicklungskonzeptes ist der explizite Nachweis der Stadt- und
Regionalvertraglichkeit des Vorhabens. Hierzu ist in der Regel eine entsprechende gutachterliche Unter-
suchung im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich.

Als Beispiel fur ein vergleichbares Einzelhandelsobjekt sei auf das 2011 er6ffnete Objekt Nel Mezzo in
Geislingen an der Steige stidlich von Stuttgart verwiesen (Abb. 58).

Abb. 58: Referenzprojekt Nel Mezzo, Geislingen an der Steige

Referenzprojekt: Nel Mezzo, Geislingen

Das Einkaufszentrum “Nel Mezzo“ (ital.: In der Mitte) liegt im Zentrum der Stadt Geislingen. Das Ein-
kaufszentrum wurde im Sommer 2011 mit einer Verkaufsfldche von 9.500 m? eroffnet. Die Angebots-
schwerpunkte liegen in den Bereichen Lebensmittel, Bekleidung, Schuhe, Drogerieartikel, Schmuck.

Quelle: www.nel-mezzo.de

In den Obergeschossen des Objektes sollten zum einen die erforderlichen Stellplatze geschaffen werden
mit einer Zufahrt von dem nordlich gelegenen, neu zu schaffenden Kreisel oder von der zukiinftigen
Bahnallee. Auf der Grundlage der Richtzahlen zu dem Stellplatzbedarf der BauO NRW ergibt sich fiir die
angefiihrten Einzelhandelsflachen eine erforderliche Stellplatzanzahl von ca. 330 Stellplatzen.

Zum anderen bieten die Obergeschosse Potenzial fir Biro- bzw. Verwaltungsflachen oder fir flachen-
beanspruchende Freizeiteinrichtungen. Bei einer viergeschossigen Bebauung kénnen unter Berlicksichti-
gung des Flachenbedarfs fiir 330 Stellplatze oberhalb der Einzelhandelsflache rd. 15.000 m? (BGF) Fla-
chen fur Biro-/ Verwaltungsnutzungen geschaffen werden. Inwieweit auch Wohnen dort moglich sein
kann, muss nachfolgend im Umsetzungsprozess betrachtet und geprift werden.

Planbereich 2: Ergdnzende Einzelhandelsnutzungen siidlich der BahnhofstraRe

Uber den in Abb. 57 dargestellten Planbereich 1 hinaus bietet sich fiir Einzelhandelsnutzungen auch der
Planbereich 2 an. Es handelt sich um die ergdnzende siidliche Bebauung der BahnhofstralRe, mit der die
BahnhofstralRe als Verbindung zwischen Kélner StraRe und der zukiinftigen Bahnstation Opladen stadte-
baulich gefasst wird und zugleich der angrenzende Platz mit dem Zentralen Omnibusbahnhof architek-
tonisch gestaltet wird. Durch geeignete Durchginge sind die erforderlichen Querverbindungen und
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Sichtachsen zwischen BahnhofstralRe, Bahnhof Opladen, Busbahnhof und dem neuen KundenCenter der
regionalen Nahverkehrsgesellschaft sicherzustellen.

Es handelt sich um ein Grundstiick, das nach der im Rahmen des Stadtteilentwicklungskonzeptes durch-
gefiihrten Baumassenstudie ein Flichenpotenzial von rd. 1.000 m? Verkaufsfliche in Erdgeschoss bietet.
Bei einer viergeschossigen Bebauung ergibt sich in den drei Obergeschossen ein Flachenpotenzial fiir
Dienstleistungen/ Verwaltungen von rd. 4.500 m? BGF. Fiur Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss
kommen vor allem kleinflachige bahn- und busaffine Nutzungen in Frage (Gastronomie, Verkauf von
Convenience-Produkten etc.). Im weiteren Verfahren ist zu priifen, ob die Entwicklung der Planbereiche
1 und 2 in einem gemeinsamen Verfahren erfolgt (Investorenwettbewerb 0.3.).

Planbereiche 3 — 5: Wohnen und Gewerbe

Die Planbereiche 3 — 5 sollen dem Wohnen (Planbereich 3 und nordlicher Abschnitt von Planbereich 5)
und mit dem benachbarten Wohnen vertraglichen kleingewerblichen Produktionen, Handwerksbetrie-
ben, Servicedienstleistungen etc. vorbehalten sein (Planbereich 5). Den sidlichen Abschluss des Bus-
bahnhofs bildet ein von Dienstleistungen geprégtes, kleineres Baufenster. Gleiches gilt fir den Ubergang
vom Wohnen zum Gewerbe im Planbereich 5. Einzelhandelsnutzungen in Form von Ladenlokalen sind
lediglich als erganzende Nutzungen in den Erdgeschossen vorgesehen.

Vermarktungschancen und -zeitraume

Die skizzierte Einzelhandelsnutzung stellt eine klassische Projektentwicklung dar, die von auf dem Gebiet
der Einzelhandelsentwicklung erfahrenen Projektentwickler zu leisten ist. Erfahrungen aus anderen
Stadten zeigen, dass fir derartige Vorhaben in der Regel mehrere Entwickler Interesse zeigen und in
Form von Investorenauswahlverfahren auch eine entsprechende Entscheidungsfindung maglich ist. Aus
Investorensicht bieten die Westflachen der nbso neben dem Marktpotenzial, das sich bereits aus dem
engeren Einzugsbereich ergibt (Stadtbezirk Opladen mit rd. 60.000 Ew.), den Vorteil, dass der Grund-
stiickserwerb Uber die Verhandlungen mit einem einzelnen Eigentimer erfolgen kann und nicht lang-
wierige Verhandlungen mit einer Vielzahl von unterschiedlichen Eigentliimern gefiihrt werden missen.

Die Marktentwicklung und —nachfrage bei Shoppingcentern in Deutschland illustrieren die nachfolgen-
den Daten:™

= 2010/2011 wurden bundesweit in 50 Mittelstddten neue Shoppingcenter eréffnet, 50 Center entfie-
len auf GroRstadte.

= 69 Objekte hatten eine Gesamtmietflache bis max. 20.000 m?, lediglich 12 Projekte lagen in der Kate-
gorie 20 —30.000 m?; 19 Shopping-Center wurden mit einer Mietflache von 30 — 40.000 m? realisiert.

= Wahrend Projekte auf der ,,Griinen Wiese” nur in neun Féllen realisiert wurden, entfielen die meisten
Vorhaben auf Innenstadte (75) bzw. Stadtteilzentren (19 Projekte).

= Mit insgesamt 55.000 m? Mietflache in den neu eréffneten Centern erreichte NRW Platz 2 im Ranking
der Bundesldnder; Platz 1 belegte Hessen mit insgesamt 77.000 m? Mietflache.

Die Daten bestatigen die Entwicklung der letzten Jahre: Wahrend insgesamt die Anzahl der Center in
Deutschland nicht mehr so stark ansteigt wie in den 1990er Jahren, gewinnen Mittelzentren und grofe-
re Stadtteilzentren stetig an Bedeutung. Aus gutachterlicher Sicht ist daher auf der Investorenseite von

10 Alle Angaben nach: EHI Retail Institute (2013); definitionsgemal zahlt das EHI zu Shopping-Centern nur Einzel-

handelsobjekte ab einer GroRe von 10.000 m? Mietflache (Verkaufsflichen und Nebenflachen).
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einem ausreichenden Interesse fiir die Realisierung der vorgeschlagenen Handelsflachen in ansprechen-
der Architektur auszugehen.

Hinsichtlich der erforderlichen Zeitraume fir die Flachenentwicklung ist zu unterscheiden zwischen dem
Zeitraum bis zum Grundstiickserwerb durch einen Investor und der eigentlichen Baumalinahme. Fiir den
Entscheidungsprozess zur Auswahl des Entwicklers ist ein Investorenauswahlverfahren notwendig, das
mit der Konkretisierung der stadtebaulichen und architektonischen Planungen verbunden ist. Einschliel3-
lich des notwendigen Zeitbedarfs fiir den Abschluss der Kaufvertrage ist hierfiir ein Zeitraum von zwei
Jahren anzusetzen. Zur Beschleunigung der Flachenentwicklung kann dieser Prozess mit der Giitergleis-
verlegung und der Aufbereitung der Westflachen verbunden werden; die nbso geht derzeit davon aus,
dass ein Investorenwettbewerb im Jahr 2016 erfolgen kann. Fir die eigentliche Baumalnahme sind
mindestens 1 — 1,5 Jahre anzusetzen, so dass eine Realisierung der vorgeschlagenen Einzelhandelsnut-
zungen ab dem Jahr 2018 in Betracht gezogen werden kann.

=>» Projekt 13: Einkaufszentrum Opladen-Carrée auf den nbso-Westfldchen (s. S. 174)

3.4.4 Entwicklung der westlichen Flachen der nbso fiir Biiro- und Gewerbefliachen

Sowohl aus den stadtebaulichen Strukturen als auch aus der Marktnachfrage nach Wohn-, Biro- und
Einzelhandelsflachen sowie Gewerbegrundstiicken leiten sich das in der Baumassenstudie (Abb. 102)
dargestellte stadtebauliche Bild und das Nutzungsprogramm fiir die nbso-Westflachen ab.

nbso-Westflidchen als Standort fiir Biiro-/ Verwaltungsnutzungen
In dem Entwicklungskonzept enthalten ist die Entwicklung von

= bis zu 15.000 m? Biroflachen (BGF) in den Obergeschossen des geplanten Einzelhandelsobjektes
nordlich der verlangerten BahnhofstralRle (,Das Carrée”). Rechnet man die Obergeschosse in dem
stdlich der BahnhofstraRe gelegenen Gebaude hinzu (ca. 4.500 m? BGF Buroflache), so bietet das
unmittelbare Bahnhofsumfeld ein Potenzial von zusammen ca. 19.500 m? Biiro-/ Verwaltungsflachen
(BGF).

* Ebenfalls als typische innerstadtische Biroflachen zu klassifizieren sind rd. 6.000 m? (BGF), die am
sudlichen Abschluss des Busbahnhofs zur Verfligung stehen.

* Eine andere Lagequalitit besitzen die rd. 4.300 m? Biiroflichen, die den Ubergang von den Wohn-
bauflachen zu den Gewerbegrundstiicken im Siiden bilden.

Insgesamt schlieBt damit das fir die Westflachen vorgeschlagene Nutzungskonzept die Schaffung von
insgesamt bis zu 29.800 m? Biirofldchen ein. Hierzu ist einschrankend darauf hinzuweisen, dass sich der
Anteil der Biroflachen im nordlichen Abschnitt durch Einzelhandelsflachen im 1. Obergeschoss oder
groRflachige Freizeitnutzungen reduzieren kann.

Die auf den Westflachen zu entwickelnden Biiroflachen bieten sich primar fiir im Stadtgebiet Leverkusen
- speziell im Stadtbezirk Opladen - tatige Unternehmen oder 6ffentliche Einrichtungen an. Sie profitieren
in besonderer Weise von der innerstadtischen Lage. Fir regional oder lberregional tatige Unternehmen
und insbesondere fiir groRere Verwaltungseinheiten stehen auf den 0Ostlichen Bahnflachen attraktive
Alternativen in geringer Entfernung zur Verfiigung. Fiir kleinflichige Nachfrager (Praxen fiir Arzte, Biiro-
raume flr Freiberufler und kleinere Dienstleister) aus Opladen dirften die Westflachen in vielen Fallen
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einen interessanten Standort darstellen, bietet er doch die Chancen eines neuen Stadtquartiers mit sehr
guter Infrastruktur. Mit einer Begrenzung der Flachenentwicklung fiir derartige Nutzer ist eine Gberma-
Rige Konkurrenzsituation zu verfligbaren kleineren und mittleren Biiroeinheiten in der Opladener Innen-
stadt zu vermeiden.

Vorliegende Biromarktanalysen gehen von einem jahrlichen Nachfragevolumen im Stadtgebiet von ca.
10 — 12.000 m? Biiroflachen aus (s. Kap. 3.3.5); in einer gesamtstddtischen Untersuchung kam die CIMA
2005 zu dem Ergebnis, dass hiervon rd. 5.000 — 6.000 m? in Form von kleineren Buroeinheiten (< 500
m?2), ca. 2.500 — 3.000 m? in Form von Blroeinheiten mittlerer GréRe (500 — 1.000 m?2) und gréRere Ein-
heiten (> 1.000 m?) in stark schwankendem Umfang (0 — 3.500 m?) jahrlich nachgefragt werden.™

Legt man dieses Nachfragepotenzial zugrunde und beriicksichtigt zudem die innerhalb des Stadtgebietes
haufig zu beobachtende starke Orientierung der ansassigen Unternehmen auf Opladen, Wiesdorf oder
Schlebusch, wird deutlich, dass eine mittelfristige Vermarktung (innerhalb von 3 — 4 Jahren) der darge-
stellten Flachen nur realistisch erscheint bei der Ansiedlungen mindestens eines groReren Nutzers.

Im politischen Raum wurde in der Vergangenheit mehrfach die Konzentration von Teilen der stadtischen
Verwaltung im Umfeld des Opladener Bahnhofs diskutiert. Derzeit verteilt sich die stadtische Verwal-
tung auf eine Vielzahl von Einzelgebduden im Stadtgebiet; eine rdumliche Biindelung bestimmter Ver-
waltungseinheiten erscheint daher sowohl aus immobilienwirtschaftlicher Sicht als auch in Hinblick auf
verwaltungsinterne Abstimmungs- und Koordinationsprozesse priifenswert. In der ,Kernverwaltung”
Leverkusen (ohne die Beschftigten bei der WFL, nbso etc.) sind derzeit 2.340 Mitarbeiter'? (2013) tatig,
nach den Ergebnisse des Biromarktkonzeptes Leverkusen (2005) dirften davon etwa die Halfte auf Bi-
robeschaftigte entfallen.

Wie bereits angefiihrt, bestehen derzeit keine konkreten Planungen fiir die Unterbringung von stadti-
schen Verwaltungsstellen auf den Westflachen. Die Bedeutung einer solchen Entscheidung fiir die ge-
samte Entwicklung der Westflachen verdeutlichen die folgenden Orientierungswerte: Auf der Grundlage
eines durchschnittlichen Flichenbedarfs von 23 m? je Biirobeschiftigten wiirde sich aus der Unterbrin-
gung von 200 stadtischen Mitarbeitern (rd. 15 % aller Biirobeschiftigten) ein Flachenbedarf von rd.
4.600 m? ergeben, bei 300 Mitarbeitern ein Bedarf von rd. 6.900 m?2,

Auch wenn es zur Ansiedlung von Verwaltungseinheiten auf den Westflaichen kommt, erscheint eine
Vermarktung der im Umfeld des zuklnftigen Bahnhofs Opladen vorhandenen Potenziale fiir Biroflachen
innerhalb des ersten Realisierungsabschnitts (Dauer 2 - 3 Jahre) nur moglich, wenn es zur Ansiedlung
eines weiteren GroRmieters kommt. Alternativ ist eine Reduzierung der Biiroflachen zugunsten anderer
Nutzungen in Betracht zu ziehen (z.B. Einzelhandel oder flachenbeanspruchende Freizeiteinrichtung);
hiervon abhangig ist auch die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze, die lber die Einzelhandelsnut-
zungen hinaus erforderlich sind, zu ermitteln und einzuplanen. Werden auch diese in Form von Park-
decks in den Obergeschossen nachgewiesen, reduzieren sich die maximal moglichen Biroflachen im
Bahnhofsumfeld weiter.

Fiir die Gibrigen Teilflachen ist eine abschnittsweise und nachfrageorientierte Entwicklung zu verfolgen;
aufgrund der Standortvorziige wird hier bei einer vorgeschlagenen Dimensionierung von rd. 4.000 —
4,500 m? Buroflache die Vermarktung in einem Zeitraum von 3 — 4 Jahren fur realistisch angesehen. Die
rein angebotsorientierte Realisierung eines groReren Biiroobjektes (ca. 3.500 — 5.000 m?) ist aus immo-
bilienwirtschaftlicher Sicht nicht zu erwarten. Eine Erweiterung der Biroflachen auf den Westflachen
Uber den vorgeschlagenen Umfang hinaus wird nicht empfohlen.

u CIMA (2005): Biromarktkonzept Leverkusen (Teil 1 — Bestandsanalyse und Prognose). Kdln.

2 Stadt Leverkusen (2013): Leverkusener Finanzen 2013. Leverkusen.
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Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken auf den nbso-Westflachen

Im sidlichen Abschnitt der nbso-Westflachen sind in der Baumassenstudie (Abb. 102) rd. 16.500 m? als
Gewerbegrundstilicke dargestellt worden. Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung und der innen-
stadtnahen Lage kommen diese Grundstilicke ausschlieflich fir nicht emittierende und mit der Wohn-
bebauung vertragliche Handwerksbetriebe und kleinere produzierende Unternehmen sowie fiir produk-
tionsnahe Dienstleister (z.B. Reinigungs- und Wartungsfirmen, aber auch Ingenieurbiiros) in Frage. Pla-
nungsrechtlich handelt es sich nach der Baunutzungsverordnung um Flachen mit einer eingeschrankten
Gewerbegebietsausweisung (GEe).

Abb. 59: Verkauf von Gewerbegrundstiicken in der Stadt Leverkusen (2008 — 2012)

Jahr Kauffalle Flachen
absolut in m?
2008 8 28.191
2009 5 10.247
2010 4 3.312
2011 8 52.799
2012 2 57.217
Durchschnitt 5 30.353

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leverkusen (2012): Grundsticksmarktbericht 2012 Leverku-
sen. Leverkusen.

Die angefuhrten Firmen fragen in der Regel eine Kombination von Biiroeinheiten mit Lager-, Ausstel-
lungs-, Labor- und Werkstattflaichen nach. Sie werden sowohl als Handwerkerhofe, die als Mietobjekt
von einem Investor errichtet werden, als auch in Form von Einzelobjekte realisiert.

Die Vermarktungserfahrungen mit den Gewerbegrundstiicken auf den &stlichen Bahnflachen belegen
die rege Nachfrage nach derartigen Flachen im Opladen, auch auf gesamtstadtischer Ebene ist in den
letzten beiden Jahren ein Anstieg der Flachenverkdufe zu beobachten (Abb. 59). Nach Auskunft der
Wirtschaftsforderung Leverkusen wirkt sich das in den letzten Jahren stark riicklaufige Flachenangebot
auch auf die Verkaufe aus, einzelne Flachennachfrager konnten bereits nicht bedient werden.

Eine Vermarktung der rd. 1,7 ha Gewerbegrundstiicke wird daher Gber einen Zeitraum von 2 — 3 Jahren
erwartet.

Generell konnte hier unter Umstdnden auch eine Aufteilung Wohnen und Gewerbe mdglich sein. Inwie-
weit dies realisierbar ist, muss im weiteren Verfahren geprift werden.

= Projekt 14: Arbeiten auf den nbso-Westflichen (s. S. 175)
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