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Abwägungsvorschlag der Verwaltung: 
Zu 1. 
Dieser Bebauungsplan sieht im nördlichen Sondergebiet (SO 1.1 – 1.3) ein Einkaufs-
zentrum vor. Diese Hauptnutzung ist im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss zu-
lässig, um eben eine solche, wie in der Stellungnahme angesprochene, interne Er-
schließung der Shops zu ermöglichen. Hierdurch soll eine individuelle, flexible sowie 
marktgerechte Gestaltung und Nutzung der Einzelhandelsimmobilie ermöglicht wer-
den. Eine planungsrechtliche Regulierung zu treffen, um Einfluss auf die Verweilquali-
tät zu nehmen, stellt keine städtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes dar. Eine 
Regelung zur Erschließungsart kann im Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage 
nicht getroffen werden. Solche Regelungen können im weiteren Verfahren im Zuge 
der Wettbewerbsverfahren sowie im Rahmen von städtebaulichen Verträgen bzw. 
über entsprechende Kaufverträge gesichert werden.  
 
Darüber hinaus haben bereits im Stadtteilentwicklungskonzept (STEK) sowie im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens die Gutachter konstatiert, dass durch die Ansied-
lung entsprechend geprüfter Einzelhandelsstrukturen eine Magnetfunktion für die ge-
samte Innenstadt von Opladen zu erreichen ist. Voraussetzung hierfür ist eine Zentren 
ergänzende 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 verträglich geprüften Sortimente und Obergrenzen wurden im 
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.  
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Darstellung des Sondergebietes 
„SO 1 - 1.13 - Einkaufszentrum, Dienstleistung und Wohnen“ wurden die Vorgaben 
aus dem Stadtteilentwicklungskonzept Opladen nicht nur zugrunde gelegt, sondern 
durch zusätzliche Gutachten im Rahmen der Verträglichkeitsanalyse für den Einzel-
handelsstandort, Bearbeitung durch das Büro Stadt + Handel, Dortmund, umfänglich 
ergänzt.  
 
Grundsätzlich ist die im Stadtteilentwicklungskonzept vorgeschlagene ebenerdige Ge-
samtverkaufsfläche zwischen 6.000 und 7.000 m² in dem im Bebauungsplan festge-
legten SO-Gebiet im Erdgeschoss möglich. Hierzu wurde im Auftrag der neuen bahn-
stadt opladen eine differenzierte Verträglichkeitsanalyse für den Einzelhandel, sortiert 
nach Sortimenten und basierend auf einer städtebaulichen Analyse, vorgenommen. Im 
Ergebnis liegt für eine maximal 7.000 m² Gesamtverkaufsfläche eine differenzierte 
Sortimentsliste vor, die die Verträglichkeit 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 über die 
Tragfähigkeitsanalyse hinaus den Auftrag an das Büro Stadt + Handel erteilt, die städ-
tebaulichen, nutzungsfunktionalen und immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und Vorgaben zu definieren. Hierbei wird insbesondere auch zu prüfen sein, in-
wieweit Entwicklungsoptionen für mehrgeschossige Einzelhandelsnutzungen möglich 
sein sollten. Vor diesem Hintergrund erfolgte die Festsetzung im Bebauungsplan zur 
Zulässigkeit von Einzelhandelsnutzungen auch im 1. OG, um zukünftige, zu stark ein-
engende Vorgaben für ein notwendiges Invest an dieser Stelle zu vermeiden. Die vom 
Büro Stadt + Handel erarbeiteten Empfehlungen werden dem Ausschreibungsverfah-
ren zugrunde gelegt und mit der Stadt Leverkusen abgestimmt.  
 
Zu 2. 
Aus städtebaulichen Gründen ist gegen eine Hotelnutzung im nördlichen Sondergebiet 
(SO 1) nichts einzuwenden. Im SO 1.3 bis 1.5 soll Hotelnutzung zulässig sein. 
 
 
 
Beschlussvorschlag der Verwaltung: 
Der Anregung zur Regulierung der Erschließung für den Einzelhandel im ersten OG 
wird im Bebauungsplan nicht gefolgt. 
Der Anregung zur Zulässigkeit von Hotel- und Beherbergungseinrichtungen im SO 1 
wird gefolgt und der Bebauungsplan entsprechend ergänzt. 
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