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Betreff:

Bebauungsplan Nr. 240/11 "Opladen - nbso/Quartier westlich des Bahnhofs" - 1.
Anderung

- Beschluss uber die Aufstellung

- Beschluss uber die Vorprufung des Einzelfalls

Beschlussentwurf:

1. FUr den Bebauungsplan Nr. 240/11 ,nbso Opladen Bahnhofsquartier* wird das Ande-
rungsverfahren beschlossen. Das Anderungsverfahren wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung (beschleunigtes Verfahren) durchgeflhrt. Das Gebiet in Lever-
kusen-Opladen wird begrenzt durch den Bereich westlich der Bahnstrecke Koln —
Wuppertal und des Fahrradparkhauses an der Nordbricke, studlich des Kreisver-
kehrs, ostlich der Freiherr-vom-Stein-Stralde und ndrdlich des Busbahnhofs Opladen.
Die Planzeichnung ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Rechtsgrundlagen: §§ 2 Abs. 1 und 13a Baugesetzbuch (BauGB).

2. Die Verwaltung wird beauftragt, eine Vorprufung des Einzelfalls durchzufuhren.
Rechtsgrundlage: § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die Beschlussfassung erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlusses der Bezirksvertre-

tung fur den Stadtbezirk .

gezeichnet:
In Vertretung
Lanenbach



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren

DX Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)

Die Planungskosten werden durch den/die Investor*in Ubernommen.

[ ] Ja — ergebniswirksam
Produkt: Sachkonto:
Aufwendungen fur die Mal3nahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

[ ] Ja - investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fur die MaRnahme: €
Férdermittel beantragt: [ ] Nein [ ] Ja %
Name Forderprogramm:
Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.
Beantragte Forderhohe: €

MaBRnahme ist im Haushalt ausreichend veranschlagt
[ ] Ansétze sind ausreichend
[ ] Deckung erfolgt aus Produkt/Finanzstelle

in Héhe von €

Jahrliche Folgeaufwendungen ab Haushaltsjahr:
[ ] Personal-/Sachaufwand: €
[] Bilanzielle Abschreibungen: €

Hierunter fallen neben den tblichen bilanziellen Abschreibungen auch einmalige bzw. Sonderabschrei-
bungen.

[ ] Aktuell nicht bezifferbar

Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam) ab Haushaltsjahr:

[ ] Ertrage (z. B. Gebiihren, Beitrige, Aufldsung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

[] ggf. Hinweis Dez. Il/FB 20:

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
Xja [ ] nein [ lja X nein [ lja X nein [ lja X nein




Begriindung:

Lage des Plangebiets:

Das Gesamtprojekt ,neue bahnstadt opladen® (nbso) erstreckt sich in zentraler Lage im
Stadtteil Leverkusen-Opladen auf die Flachen beiderseits der Bahnstrecken. Die Fla-
chen westlich der Bahnstrecken in Leverkusen-Opladen, einschliellich des Bahnhofs
Leverkusen-Opladen, sollen im Rahmen der Entwicklung der nbso stadtebaulich weiter-
entwickelt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 240/11 ,nbso Opladen
Bahnhofsquartier - 1. Anderung befindet sich in Leverkusen-Opladen, westlich der
Bahnstrecke Koln - Wuppertal, des Fahrradparkhauses an der Nordbrucke, sudlich des
Kreisverkehrs, 6stlich der Freiherr-vom-Stein-Stralde und nérdlich des Busbahnhofs Op-
laden.

Stadtebauliche Ausgangssituation/Planerische Rahmenbedingungen:

2018: Dialogorientiertes Investorenauswahlverfahren - Wettbewerb

Zur Qualifizierung des Einzelhandels- und Dienstleistungsquartiers im Norden der nbso-
Westseite wurde 2018 ein dialogorientiertes Investorenauswahlverfahren durchgefihrt.
Im Rahmen dieses Verfahrens wurde ein betriebliches und architektonisches Konzept
zur Umsetzung dieses Projektes gefunden. Ausgewahlt wurde das Konzept der Momen-
tum Real Estate mit dem Entwurf von kadawittfeldarchitektur Aachen. Der Entwurf sieht
eine Anbindung an die bestehende Stadtstruktur und deren Malstablichkeit durch die
Ausbildung von einzelnen Baukorpern, den sogenannten ,Stadt-Steinen®, vor. Im nordli-
chen Quartiersbereich befindet sich das grofite Gebaudeensemble, in dessen Erd- und
ersten Untergeschoss Handelsflachen vorgesehen sind.

Auf dem Sockelgeschoss sollen funf dieser ,Stadt-Steine” mit einem begrinten Innenhof
angeordnet werden. Im Suden des Quartiers befinden sich zwei weitere kleinere Ge-
baudeensemble mit jeweils zwei ,Stadt-Steinen” auf einem Sockelgeschoss. In diesen
Sockelgeschossen sollen ebenfalls Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden sowie
Dienstleistungsbetriebe. Ab dem ersten Obergeschoss bieten die Baukérper im gesam-
ten Quartier Raum fur die Nutzungen Wohnen, Buro, Dienstleistung und Beherber-
gungsgewerbe.

2019 — 2022: 240/1l ,nbso Opladen Bahnhofsquartier”

Um die Umsetzung des stadtebaulichen und verkehrlichen Konzeptes zu sichern und
damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieser Gesamtentwicklungsmafnah-
me zu gewabhrleisten, wurde bereits Ende 2019 der Aufstellungsbeschluss des Bebau-
ungsplans Nr. 240/Il ,Opladen - nbso/Quartier westlich des Bahnhofs“ gemaly § 1 Abs. 3
BauGB gefasst. Am 12.12.2022 wurde der Bebauungsplan vom Rat als Satzung be-
schlossen und ist seit dem 19.12.2022 (Bekanntmachung) rechtsverbindlich. Der
rechtskraftige Bebauungsplan setzt fur den betreffenden Bereich unter anderem FIa-
chen fir gro¥flachigen Einzelhandel (EKZ), kleinflachigen Einzelhandel u. a. mit Gastro-
nomie sowie Buro- und Dienstleistungsnutzungen sowie weitere Nutzungen fest.

Den noérdlichen Abschluss des Quartiers bildet ein weiterer Baukorper sudlich angren-
zend an den Nordkreisel, der Raum fur Dienstleistungsgewerbe bietet.

Anlass, Ziele und Zweck der Planung (Planungsanderungen):
Seit der Covid-19-Pandemie im Jahr 2020 haben stark gestiegene Baukosten und deut-
lich hohere Zinsen die Wirtschaftlichkeit vieler Wohn- und Gewerbeprojekte erheblich




verschlechtert. Gleichzeitig fuhren strengere Finanzbedingungen, die Entwicklung zu
Telearbeit und hybriden Arbeitsmodellen zu geringerem Buroflachenbedarf.

Anlass:

Aufgrund der derzeitigen Marktsituation im Bereich der Gewerbeimmobilien gestaltet
sich die Vermietungssituation auch am Standort Opladen fur den Projektentwickler als
aulerst schwierig. Trotz intensiver Bemuhungen seitens des Entwicklers - u. a. mit der
Stadt Leverkusen als Ankermieterin - konnte bislang kein Vermietungserfolg fur die Bu-
roflachen erzielt werden. Allerdings ist eine hohe Vorvermietungsquote (>60 %) flr eine
wirtschaftlich tragfahige Projektstruktur erforderlich und die Finanzierung des Gesamt-
objektes daher derzeit flur den Entwickler nicht darstellbar.

Dies betrifft aber nicht die im Erdgeschoss vorgesehenen Einzelhandels- und Gastro-
nomieflachen, die grundsatzlich als funktionsfahig und marktgerecht eingeschatzt wer-
den. Hierflr liegen dem Entwickler konkrete Nachfrageinteressen vor. Diese Nutzungen
leisten einen wesentlichen Beitrag zur Belebung des Quartiersplatzes sowie zur Aktivie-
rung und Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums. Daher wird an der vorgesehenen
Nutzung mit Einzelhandel und Gastronomie im Erdgeschoss weiterhin in der bisherigen
Form festgehalten. Sie stellt einen wichtigen Baustein flr die stadtebauliche Qualitat
und die langfristige Vitalitat des Quartiers dar.

Gleichzeitig zeigt sich, dass am Standort Wohnraum sehr stark nachgefragt wird und
sich erfolgreich realisieren lasst. Wohnnutzungen stellen damit eine tragfahige und wirt-
schaftlich darstellbare Nutzungsperspektive fur das Bahnhofsquartier dar.

Ziele und Zweck der Planung:

Die angestrebten Anderungen des Bebauungsplans sehen daher einen deutlichen hé-
heren Wohnanteil im Gesamtquartier vor. Dartber hinaus weist die aktuelle Planung
sehr geringe Effizienzwerte von Wohnflachen zu Bruttogrundflache in den einzelnen
Gebauden auf. Fur ein tragfahiges und umsetzbares Projekt mit groliem Wohnanteil ist
ein erhdhtes Bauvolumen in dem Plangebiet notwendig. Diese behutsame Nachverdich-
tung wird durch eine erhéhte Geschossigkeit der Gebaude und einer den menschlichen
Bedurfnissen angepasste Gebaudekubatur sichergestellt.

Der Anderungsentwurf orientiert sich weiterhin grundsatzlich an der bestehenden stad-
tebaulichen Konzeption des Quartiers. Auf den drei Sockelbaukdrpern bilden die soge-
nannten ,Stadt-Steine“ auch kinftig ein zusammenhangendes Gebaudeensemble. Es
ist vorgesehen, die bislang geplanten Buroflachen teilweise durch Wohnnutzungen zu
ersetzen und den Wohnanteil mittels baulicher Zusammenflhrung von Baukdrpern der
Obergeschosse und durch Erhéhung der Geschosshéhen auf mindestens 250 Wohnun-
gen zu steigern (Perspektivische Darstellung siehe Anlage 2 dieser Vorlage).

Ziele der Bebauungsplananderung sind insbesondere

- die Anpassung der zulassigen Nutzungsstruktur,

- die starkere Gewichtung der Wohnnutzung gegenuber Blronutzungen,
- die Sicherung einer funktionsgemischten Quartiersentwicklung sowie

- die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Planverfahren:




Zur planungsrechtlichen Umsetzung der vorgesehenen Anderung der Nutzungskonzep-
tion fir den beschriebenen Bereich (Anlage 1 dieser Vorlage) besteht das Erfordernis,
die stadtebauliche Entwicklung durch verbindliche Bauleitplanung zu steuern. Anlass
der Planung ist die beabsichtigte Entwicklung eines Standorts fur grof3- und kleinflachi-
gen Einzelhandel, Wohnen, Gewerbe sowie erganzende Nutzungen innerhalb des be-
stehenden Siedlungsbereichs mit dem Schwerpunkt, deutlich mehr Wohnraum anstelle
von Buroflachen zu schaffen.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung entspricht dem Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplans (Anlage 4 dieser Vorlage). Der Planbereich
ist dem Innenbereich zuzuordnen und weist aufgrund seiner Lage, Erschlielung und
vorhandenen Nutzungsstrukturen ein erhebliches Entwicklungspotenzial fur Wohnen
auf. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Vermeidung
einer ungesteuerten Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB. Die Voraussetzun-
gen hierfur sind gegeben, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt
und die zulassige Grundflache im Sinne der gesetzlichen Vorgaben eingehalten wird.
Da mit der Planung die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs vorberei-
tet wird, ist gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB eine Vorpriifung des Einzelfalls durchzu-
fuhren. Gegenstand dieser Vorprufung ist die Einschatzung, ob der Bebauungsplan vo-
raussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen haben kann.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung
noch eines europaischen Vogelschutzgebiets im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes. Auch bestehen keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Schutzgebieten
dieser Kategorie. Daruber hinaus befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines
Achtungsabstands eines Betriebsbereichs im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-
Immissionsschutzgesetz. Storfallrechtliche Belange stehen der Planung somit nicht
entgegen. Sofern die Vorprifung des Einzelfalls ergibt, dass keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind, wird das Verfahren gemaf § 13a BauGB fortgefuhrt. In
diesem Fall wird von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie von der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

Die Planung dient der Innenentwicklung und tragt zur Nachverdichtung sowie zur funkti-
onalen Starkung des Siedlungsbereichs bei. Sie entspricht damit den Zielsetzungen ei-
ner nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Im weiteren Verfahren wird das Architek-
turblro kadawittfeldarchitektur, Aachen, die Planungsanderungen zeichnerisch detailliert
darstellen und erlautern.

Stadtebauliche Auswirkungen:

Mit der Bebauungsplananderung wird eine Anpassung der im Bebauungsplan vorgese-
henen Nutzungsstruktur vorgenommen, ohne die grundsatzliche stadtebauliche Konzep-
tion des Quartiers zu verandern. Die starkere Gewichtung der Wohnnutzung tragt den
aktuellen Entwicklungen des Immobilienmarkts sowie dem weiterhin hohen Bedarf an
Wohnraum Rechnung. Gleichzeitig bleibt die geplante Nutzungsmischung aus Wohnen,
Einzelhandel und erganzenden Nutzungen erhalten. Die geplante Entwicklung unter-
stltzt damit die Zielsetzung einer nachhaltigen Innenentwicklung und einer funktions-
gemischten Quartiersstruktur im Bereich der nbso. Auswirkungen auf die sich aus den




Anderungen ergebenden Bedarfe fiir Schul- und Kita-Platze werden im Verfahren ge-
pruft.

Verkehrliche Auswirkungen:

Durch die starkere Ausrichtung auf Wohnnutzungen kann sich gegenuber der urspring-
lichen Planung eine Veranderung der Verkehrsstrome ergeben. Wahrend Buronutzun-
gen typischerweise ausgepragte Pendlerverkehre erzeugen, fihrt Wohnnutzung in der
Regel zu einer gleichmaligeren Verteilung der Verkehrsbewegungen Uber den Tages-
verlauf. Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt weiterhin Gber das beste-
hende Strallennetz des Quartiers. Im weiteren Verfahren wird fachgutachterlich gepruft,
ob sich aus der geanderten Nutzungsstruktur Anpassungsbedarfe hinsichtlich der Er-
schlie®Bung, der Verkehrsfihrung (insbesondere der Tiefgaragen Zu- und Ausfahrten)
oder der Stellplatzsituation ergeben.

Immissionsschutz - Schallschutz und Erschutterungen (Bahnverkehr):

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine Bahnstrecke an. Von dieser gehen hohe
Schallemissionen sowie mdgliche Erschitterungseinwirkungen aus. Im weiteren Plan-
verfahren werden daher entsprechende fachgutachterliche Untersuchungen zum Schall-
und Erschitterungsschutz durchgefiihrt. Ziel dieser Untersuchungen ist es, die Auswir-
kungen des Bahnverkehrs auf die geplanten Wohnnutzungen zu bewerten und sicher-
zustellen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemalf}

§ 1 Abs. 6 BauGB gewahrt bleiben.

Auf der Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse kdnnen im Bebauungsplan geeignete
Maflnahmen vorgesehen werden. Hierzu zahlen insbesondere:

e Passive SchallschutzmafRnahmen an Geb&auden,
e geeignete Gebaudeanordnungen und Grundrissldsungen,
e gegebenenfalls weitere bauliche Malnahmen zum Schutz vor Erschitterungen.

Die Ergebnisse der gutachterlichen Untersuchungen werden im weiteren Bauleitplanver-
fahren berucksichtigt und kdnnen in entsprechende Festsetzungen oder Hinweise im
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Stadtebaulicher Vertrag:
Es wird gepruft, ob der bestehende stadtebauliche Vertrag angepasst werden muss.

Weiteres Vorgehen, weitere Verfahrensschritte:

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss werden die erforderlichen fachlichen Untersu-
chungen sowie die Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Sofern der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt werden kann, wird auf
die frihzeitige Beteiligung gemal BauGB verzichtet. Als nachster Verfahrensschritt ge-
maRk BauGB sind dann die gesetzlich vorgegebenen Beteiligungen der Offentlichkeit
und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB durchzuflhren. Hierzu wird eine erneute Beschlussvorlage eingebracht.

Hinweis:
Alle Anlagen kdnnen im Ratsinformationssystem Session in farbiger und vergroRerter
Darstellung eingesehen werden.



Begriindung der einfachen Dringlichkeit:

Um eine Beschlussfassung noch im laufenden Turnus zu erreichen, legt die Verwaltung
diese nunmehr inhaltlich final abgestimmte Vorlage den politischen Gremien vor. Somit
konnen die weiteren Arbeitsschritte zeitnah und ohne Verzogerung in die Wege geleitet
werden.

Anlage/n:

240 _11_1A_01_2026-0217_Anl-1_2026-0217_Geltungsbereich

240 _11_1A_01_2026-0217_Anl-2_2026-0217_Anderungen_260316

240 _11_1A_01_2026-0217_Anl-3_2026-0217_Schallschutz

240 _11_1A_01_2026-0217_Anl-4_Bebauungsplan_1_2017 BaunVO 2017_DIN-AQ
240 _11_1A_01_2026-0217_Anl-5_Bebauungsplan_1_2017 BaunVO 2017_DIN-AQ
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