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Stadt Leverkusen - Fachbereich Stadtplanung
Herrn Ingo Bauerfeld

Hauptstr. 101

51373 Leverkusen

Offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 208 B/II

»Opladen — nbso/Westseite — Quartiere® — Beteiligung der Fachbereiche,
Behorden und sonstigen Trage dffentlicher Belange

Stellungnahme der Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH (WfL)

Guten Tag Herr Bauerfeld,

beigefligt erhalten Sie die Stellungnahme der WfL zur weiten
Beriicksichtigung in das Verfahren.
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Offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 208 B/Il ,Opladen — nbso/Westseite — Quartiere” —
Beteiligung der Fachbereiche, Behdérden und sonstigen Trage offentlicher Belange,
Stellungnahme der Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH (WfL)

Die WfL hat folgende Anmerkung zum Bebauungsplanentwurf:

1. Sondergebiet (SO 1.1 - 1.3) Einkaufszentrum, Dienstleistung und Wohnen

,Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss zuldssig.”

Die WfL sieht die Zuldssigkeit von Einzelhandelshetrieben im ersten Obergeschoss des
Einkaufszentrums hinsichtlich der Ziele des Stadtteilentwicklungskonzepts Opladen kritisch.

Das Stadteilentwicklungskonzept (STEK) Opladen sieht im Projekt 13 als Ziel einen
Einzelhandelsstandort am Bahnhof Opladen vor, der als Magnetstandort Kunden nach Opladen
bringen soll, aber nicht als isolierter Standort in Konkurrenz, sondern in Erganzung und mit
raumlicher Offnung zu den bestehenden und zu stirkenden Innenstadtlagen treten soll.

Zitat STEK Projekt 13:

.,Das Opladen-Carrée sollte eine zusammenhdngende Gesamtverkaufsflitiche zwischen 6.000 und
7.000m2 in Erdgeschosslage erreichen, um die notwenige Attraktivitdt fiir den Kunden entfalten zu
kénnen. Gleichzeitig ist bei dieser Verkaufsfldchendimensionierung nicht davon auszugehen, dass ein
deutliches Ungleichgewicht unter den Einzelhandelslagen entsteht, das mit wesentlichen
Frequenzverlagerungen aus den traditionellen Einzelhandelslagen an den Standort des Opladen-
Carrée verbunden ist.”

Der Einzelhandelsstandort sollte durch seine spezifische Angebotsstruktur und interne ErschlieBung
nicht die Aufgabe eines klassischen innerstadtischen Einkaufszentrums mit hoher Verweilqualitat
innerhalb des Gebaudekomplexes erfiillen. Vielmehr soll der Kunde nach Erledigung seiner Einkaufe
auf direktem Wege aus dem Gebdudekomplex heraus liber die BahnhofstralRe in Richtung Innenstadt
geleitet werden. Einzelhandelsbetriebe in den Obergeschossen fiihren zu einem geschlossenen
,Mallsystem”, das die Besucher im Gehdudekomplex hélt und nicht nach auRen fiihrt. Um die
angestrebten 6.400 m? Verkaufsfliche umsetzen zu kénnen, sollte Einzelhandel im Obergeschoss nur
dann zulassig sein, wenn die Verkaufslagen im OG {iber eine interne ErschlieBung aus der
zugehdrigen Erdgeschosslage erfolgt und nicht liber zentrale Treppenanlagen und eine galerieartige
ErschlieBung im Obergeschoss.
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2. Hotels und Beherbergungseinrichtungen

In der Diskussion um Hotelstandorte im Umfeld des Bahnhofs Opladen regt die WfL an, auch in den
Sondergebieten 1.1 — 1.4 Hotels und Beherbergungseinrichtungen in den Obergeschossen
zuzulassen. Die stadtebauliche und damit architektonische Qualitdt des Sondergebiets 1.1 — 1.4 wird
mit einzelhandelskampatiblen und wirtschaftlich attraktiven Nutzungsstrukturen deutlich wachsen.

Die WfL schatzt die wirtschaftliche Vertraglichkeit und Umsetzbarkeit einer Hotelnutzung in
Verbindung mit einem Einzelhandelsstandort genauso hoch ein wie die dariiber hinaus vorgesehene
Nutzungen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, 6ffentliche Einrichtungen,
sowie Buros und Praxen.

Leverkusen, 20.07.2016 — Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Zul.

Dieser Bebauungsplan sieht im nérdlichen Sondergebiet (SO 1.1 — 1.3) ein Einkaufs-
zentrum vor. Diese Hauptnutzung ist im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss zu-
lassig, um eben eine solche, wie in der Stellungnahme angesprochene, interne Er-
schlielfung der Shops zu ermdglichen. Hierdurch soll eine individuelle, flexible sowie
marktgerechte Gestaltung und Nutzung der Einzelhandelsimmobilie ermdglicht wer-
den. Eine planungsrechtliche Regulierung zu treffen, um Einfluss auf die Verweilquali-
tat zu nehmen, stellt keine stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes dar. Eine
Regelung zur ErschlielBungsart kann im Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage
nicht getroffen werden. Solche Regelungen kénnen im weiteren Verfahren im Zuge
der Wettbewerbsverfahren sowie im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen bzw.
Uber entsprechende Kaufvertrage gesichert werden.

Daruber hinaus haben bereits im Stadtteilentwicklungskonzept (STEK) sowie im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens die Gutachter konstatiert, dass durch die Ansied-
lung entsprechend geprtfter Einzelhandelsstrukturen eine Magnetfunktion fur die ge-
samte Innenstadt von Opladen zu erreichen ist. Voraussetzung hierfur ist eine Zentren
erganzende Entwicklung. Hierdurch kann auch aus gutachterlicher Sicht davon aus-
gegangen werden, dass diese Kundschaft zumindest anteilig auch in das Zentrum ge-
leitet werden kann.

Die gutachterlich als vertraglich gepriften Sortimente und Obergrenzen wurden im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.



Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Darstellung des Sondergebietes
,S0 1 - 1.13 - Einkaufszentrum, Dienstleistung und Wohnen“ wurden die Vorgaben
aus dem Stadtteilentwicklungskonzept Opladen nicht nur zugrunde gelegt, sondern
durch zusatzliche Gutachten im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse fur den Einzel-
handelsstandort, Bearbeitung durch das Buro Stadt + Handel, Dortmund, umfanglich
erganzt.

Grundsatzlich ist die im Stadtteilentwicklungskonzept vorgeschlagene ebenerdige Ge-
samtverkaufsflache zwischen 6.000 und 7.000 m2 in dem im Bebauungsplan festge-
legten SO-Gebiet im Erdgeschoss mdglich. Hierzu wurde im Auftrag der neuen bahn-
stadt opladen eine differenzierte Vertraglichkeitsanalyse fir den Einzelhandel, sortiert
nach Sortimenten und basierend auf einer stadtebaulichen Analyse, vorgenommen. Im
Ergebnis liegt fur eine maximal 7.000 m? Gesamtverkaufsflache eine differenzierte
Sortimentsliste vor, die die Vertraglichkeit mit dem Zentrum von Opladen und den wei-
teren Versorgungszentren gerecht wird.

Das Gesamtvorhaben muss im Rahmen einer EU-weiten Ausschreibung vermarktet
werden. Zur Vorbereitung der Auslobung hat die neue bahnstadt opladen tber die
Tragfahigkeitsanalyse hinaus den Auftrag an das Blro Stadt + Handel erteilt, die stad-
tebaulichen, nutzungsfunktionalen und immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und Vorgaben zu definieren. Hierbei wird insbesondere auch zu prifen sein, in-
wieweit Entwicklungsoptionen fiir mehrgeschossige Einzelhandelsnutzungen maoglich
sein sollten. Vor diesem Hintergrund erfolgte die Festsetzung im Bebauungsplan zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen auch im 1. OG, um zukinftige, zu stark ein-
engende Vorgaben fir ein notwendiges Invest an dieser Stelle zu vermeiden. Die vom
Blro Stadt + Handel erarbeiteten Empfehlungen werden dem Ausschreibungsverfah-
ren zugrunde gelegt und mit der Stadt Leverkusen abgestimmt.

Zu 2.
Aus stadtebaulichen Griinden ist gegen eine Hotelnutzung im nérdlichen Sondergebiet
(SO 1) nichts einzuwenden. Im SO 1.3 bis 1.5 soll Hotelnutzung zulassig sein.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Anregung zur Regulierung der ErschlieBung fur den Einzelhandel im ersten OG
wird im Bebauungsplan nicht gefolgt.

Der Anregung zur Zulassigkeit von Hotel- und Beherbergungseinrichtungen im SO 1
wird gefolgt und der Bebauungsplan entsprechend erganzt.
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