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Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V 36/1 "Wiesdorf - westlich Heinrich-von-Stephan-
Stralde/ndrdliches Postgelande”

- Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss

- Beschluss der 6ffentlichen Auslegung

Beschlussentwurf:

1. Gemal § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird dem Antrag der Vorhabentragerin
GEVI Projekt Leverkusen | GmbH (GEVI) (Anlage 1 der Vorlage) zur Einleitung des
Aufstellungsverfahrens fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan stattgegeben.

2. Fir das im Folgenden naher bezeichnete Gebiet wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs.1
BauGB in Verbindung mit § 12 BauGB beschlossen.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung V 36/1 ,Wiesdorf -
westlich Heinrich-von-Stephan-Stra3e/nordliches Postgelande®. Das Plangebiet wird
im Norden grob durch die Stichstralle Heinrich-von-Stephan-Strale (nérdlich), im
Suden durch die FuBwegebrticke tber den Europaring/B8 und die Grenze zum Flur-
stick 261, Flur 19, Gemarkung Wiesdorf, im Westen durch den westlichen Rand des
Europarings/B8 und im Osten durch die 6stliche Grenze der Heinrich-von-Stephan-
Stralde (nach Verlegung) begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs
ist der Planzeichnung (Anlage 4a der Vorlage) zu entnehmen.

4. Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB an diesem
Bebauungsplanverfahren erfolgt nicht, da die Unterrichtung und Erorterung bereits
zuvor auf anderer planerischer Grundlage durchgefuhrt wurde.



5. Dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, einschlie3lich VEP samt
Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht, wird in der vorliegenden Fassung (Anla-
gen 4a, 5a, 6a, 7a, 8a, 9, 10 der Vorlage) zugestimmt.

6. Die Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB an der Planung zu beteiligen. Der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschlie3lich Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan samt Entwurf der Begrindung mit Umweltbericht ist fur die Dauer
eines Monats, mindestens jedoch flr die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich auszulegen.

7. Nach Abschluss des Verfahrensschrittes der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs.
2 BauGB erfolgt eine Fortsetzung des Bebauungsplanverfahrens erst mit Vorliegen
des Nachweises zur finanziellen Leistungsfahigkeit der Vorhabentragerin Gber das
gesamte Vorhaben.

Die Beschlussfassung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen zu
den Beschlusspunkten 5 und 6 erfolgt vorbehaltlich eines Beschlusses des Rates der
Stadt Leverkusen zum Rahmenplan ,Postgelande Leverkusen-Wiesdorf* (vgl. Vorlage
Nr. 2022/1523).

Die Beschlussfassung zu samtlichen Punkten erfolgt vorbehaltlich des Beitrittsbeschlus-
ses der Bezirksvertretung fur den Stadtbezirk I.

gezeichnet:
In Vertretung In Vertretung
Deppe Linenbach



I) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung und in den Folgejahren
[] Nein (sofern keine Auswirkung = entféllt die Aufzahlung/Punkt beendet)

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

X Ja - investiv (im Bereich der éffentlichen ErschlieBungsmaSnahmen;
nédhere Informationen folgen im Rahmen der Planungs-/Baubeschliisse vom
Fachbereich 66)

Finanzstelle/n: Finanzposition/en:

Auszahlungen fir die Mallnahme: €

Férdermittel beantragt: [_] Nein [ ] Ja %

Name Forderprogramm:

Ratsbeschluss vom zur Vorlage Nr.

Beantragte Forderhohe: €

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

in Hohe 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:

[] Ertrige (z. B. Gebiihren, Beitrige, Auflosung Sonderposten): €
Produkt: Sachkonto

Einsparungen ab Haushaltsjahr:

[] Personal-/Sachaufwand: €

Produkt: Sachkonto

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

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

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







Begriindung:

Plangebiet, Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt studlich des Bahnhofs
Leverkusen-Mitte im Stadtteil Leverkusen-Wiesdorf. Der Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans V 36/ ,Wiesdorf — westlich Heinrich-von-Stephan-
Stralde/ndrdliches Postgelande® wird im Norden grob durch die Stichstralle Heinrich-
von-Stephan-Stralde (nordlich), im Suden durch die FulRwegebricke Uber den Europa-
ring/B8 und die Grenze zum Flurstick 261, Flur 19, Gemarkung Wiesdorf, im Westen
durch den westlichen Rand des Europarings/B8 und im Osten durch die ostliche Grenze
der Heinrich-von-Stephan-Strale (nach Verlegung) begrenzt.

Die Flachen des VEP, als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, er-
strecken sich im Wesentlichen auf das Grundsttick der Vorhabentragerin (Flurstick 260,
Flur 19, Gemarkung Wiesdorf) und westlich angrenzende Flachen des Europarings/B8.
In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind des Weiteren
Flachen des Europarings/B8 als erganzende Flachen aulRerhalb des VEP im Sinne des
§ 12 Abs. 4 BauGB aufgenommen worden. Dieser StralRenabschnitt des Europarings/B8
bedarf ebenfalls einer durch das Vorhaben ausgeldsten Uberplanung.

Im Bereich des Europarings/B8, als klassifizierte Stral3e (Bundesstral3e) im Eigentum
und in der StralRenbaulast der Stadt Leverkusen, Ubernimmt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan auch eine planfeststellungsersetzende Funktion gemaRl § 17b Abs. 2
Bundesfernstrallengesetz (FStrG).

Anlass

Das Postgelande in Leverkusen-Wiesdorf prasentiert sich heute als stadtebaulich wenig
attraktiver Bereich unmittelbar sudlich des Bahnhofs Leverkusen-Mitte und des Zentra-
len Omnibusbahnhofs (ZOB). Die GEVI, mit Sitz in Dusseldorf, als Eigentumerin des
nordlichen Abschnitts beabsichtigt die stadtebauliche Revitalisierung des ehemaligen
Postgelandes. Zur Entwicklung des Postgelandes und seines Umfeldes im Sinne einer
gesamtheitlichen, stadtebaulich qualitatvollen Neuordnung wurde eine Rahmenplanung
erarbeitet. Diese ist aus einer stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung mit dem Sieger-
entwurf des Planungsbiros Ferdinand Heide (Frankfurt) hervorgegangen und liegt nun
zum Beschluss vor (vgl. Vorlage Nr. 2022/1523).

Fir die Umsetzung der Rahmenplanung in ihrem noérdlichen Abschnitt und zur Schaf-

fung von Planungsrecht fir das Vorhabengrundstiick nebst 6ffentlicher ErschlieBungs-
flachen besteht ein Planerfordernis gemal § 1 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans V 36/I ,Wiesdorf — westlich Heinrich-von-Stephan-
StralRe/nordliches Postgelande®.



Ziele

Die zentralen Zielsetzungen der Planung sind:

- Die Umnutzung und Revitalisierung des nérdlichen Teils des Postgelandes im Sinne
der Rahmenplanung ,Postgelande Leverkusen-Wiesdorf*.

- Die Schaffung eines hochwertigen, Gberwiegend durch Blros, Dienstleistungen und
Beherbergungsbetriebe gepragten Quartiers (mit dem Schutzniveau eines Gewerbe-
gebiets).

- Die Entwicklung eines attraktiven Eingangsbereichs zum neuen Quartier mit einer
Platzflache und einer hohen Freiraumqualitat sowie einer fulllaufigen Einbindung
vom Bahnhof Leverkusen-Mitte und ZOB kommend.

- Die Schaffung eines vom motorisierten Verkehr freien, urbanen, 6ffentlich nutzbaren
Raums im Quartiersinneren mit hoher Aufenthalts- und Gestaltqualitat.

- Die Schaffung einer neuen leistungsfahigen Anbindung des Postgelandes und der
Heinrich-von-Stephan-Stral’e an den Europaring/B8 mittels einer das Postgelande
querenden ErschlieBungsstralle samt Ful3- und Radwegebriicke und eines Knoten-
punktes als lichtsignalisierte Kreuzung auf dem Europaring/B8.

- Die Sicherung einer hochwertigen, fur das Quartier identitatsstiftenden Architektur-
sprache (einschliel3lich Fassadengestaltung, Fassadenbegrinung, Werbeanlagen
USW.).

- Die Ubernahme der fachplanerischen Festlegungen der Planfeststellung zum RRX in
den Bebauungsplan hinsichtlich der Verlegung der Heinrich-von-Stephan-Stralie,
einschliellich eines neu zu schaffenden Kreisverkehrsplatzes im Nordosten des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans V 36/I.

Auf Basis des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 36/l kann ein bereits in sich funk-
tionsfahiger Abschnitt des kunftigen Postgelandes und ein Grofteil seiner offentlichen
bzw. offentlich nutzbaren ErschlieBungsanlagen entstehen. Mit der Herstellung der
Planstralde wird zudem eine verkehrliche Einbindung des Bahnhofs Leverkusen-Mitte,
somit die Freihaltung des ZOB vom motorisierten Individualverkehr und auch eine Fih-
rung von Busverkehren uber diese Trasse ermoglicht und vorbereitet werden.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 36/l liegt im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 114/74 ,Friedrich-Ebert-Platz* mit
Rechtskraft vom 31.07.1976, einschlieRlich seiner nachfolgenden Anderungen. Der Be-
bauungsplan Nr. 114/74 setzt als Art der baulichen Nutzung im Plangebiet eine Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post” fest und zusatzlich eine Fest-
setzung als Kerngebiet (MK) mit Steuerung zum Maf} der Nutzung. Ebenfalls festgesetzt
sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
maximal 2,4. Die maximale festgesetzte Geschossigkeit betragt sechs Vollgeschosse.

Fir das Gesamtareal wurde im Jahr 2019 das Bebauungsplanverfahren Nr. 243/|
,Wiesdorf - zwischen Europaring, Heinrich-von-Stephan-Strale und Manforter Stralle
(Postgelande)“ und im Parallelverfahren die 21. Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP) ,Wiesdorf - Postgelande® (bisher Darstellung als Kerngebiet) eingeleitet und seit-
her auch Verfahrensschritte zur friihzeitigen Beteiligung gemal BauGB durchgeflhrt
(siehe unten).

Fir das Vorhaben ,Rhein-Ruhr-Express (RRX), PFA 1.2 Leverkusen, Bahn-km 9,720
bis 17,100 der Strecken 2650, 2670 Koln - Hamm (Westf.)* wurde am 08.10.2018 der



Plan per Beschluss festgestellt. Der Ausbau dieser neuen Regionalverbindung zwischen
Koln und Hamm (Westf.) als Kernstrecke erfordert in direkter Nachbarschaft zum Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 36/I die Errichtung eines
zweiten S-Bahn-Gleises westlich des bestehenden Schienenstranges. Die grofiten
Auswirkungen durch den Bau des neuen Gleises ergeben sich durch die Verlegung der
Heinrich-von-Stephan-Stralde, einschliel3lich der Errichtung einer Schallschutzwand auf
dem Bahngelande. Die Planungen werden innerhalb des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans unverandert nachvollzogen.

Verfahren

Die Schaffung von Planungsrecht wird fur das eingangs erlauterte Plangebiet — bisher
innerhalb des Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.
243/l gelegen und nun dort herausgeldst — als vorhabenbezogener Bebauungsplan ge-
malf § 12 BauGB durchgefuhrt werden. Dieser Bebauungsplantyp ermdglicht besonders
eng an einem Vorhaben ausgerichtete Festlegungen; die Auswahl war zudem bereits
politisch in den Beratungen zur Vorlage Nr. 2017/2053 beschlossen worden.

Mit dieser Beschlussvorlage soll das Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V 36/ gemal § 12 Abs. 2 als gesetzlich zwingender Verfahrensschritt
auf Antrag der Vorhabentragerin vom 30.09.2022 und gemalR § 2 Abs. 1 BauGB einge-
leitet werden. Er wird als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
im Regelverfahren, einschlieBlich Umweltprifung und Umweltbericht, aufgestellt.

Gleichzeitig ist ein Beschluss zur offentlichen Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB fur
die Dauer eines Monats, mindestens 30 Tage, vorgesehen. Die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB wird parallel
hierzu durchgefuhrt. In diesem Zuge erfolgt insbesondere auch die Beteiligung des Lan-
desbetriebs Strallenbau NRW zu den Planungen zum Europaring/B8 in seinem plan-
feststellungsersetzenden Abschnitt sowie der Nachbarkommune Langenfeld (Rhein-
land). Letztere ist von der Verlegung einer Richtfunkverbindung unmittelbar betroffen.
Auch die durchgefuhrten Abstimmungen zur Verlegung von Leitungen mit den Betrei-
benden (Ubergeordnete Telekomleitung, Richtfunkverbindungen) soll hiertiber eine Be-
statigung erfahren.

Eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager 6ffentli-
cher Belange gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ist entbehrlich. Hier kann auf das
Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 243/l und den dort durchgefuhrten Ver-
fahrensschritten zur frihzeitigen Beteiligung im Zeitraum vom 05.11.2019 bis zum
06.12.2019, einschliellich einer Informationsveranstaltung am 13.11.2019, zurtckgegrif-
fen werden. Um zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens die planerischen Rahmenbe-
dingungen, wesentlichen Planinhalte, erforderliche Gutachten und deren Umfang abzu-
stimmen, fanden insbesondere am 11.06.2019, 09.07.2019 und 06.08.2019 Scoping-
Termine zu den Umweltbelangen und weiteren Planungsthemen statt, die ebenfalls die-
ser Planung zugrunde gelegt wurden.

Der gesetzlich erforderliche Nachweis der finanziellen Leistungsfahigkeit steht noch aus
und ist gemalR des von der Vorhabentragerin und der Stadt gemeinsam verfassten Let-
ter of Intent (LOI; siehe Vorlage Nr. 2019/3207) und des mit dieser Vorlage zu fassen-
den Beschlusses spatestens nach dem Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung
vorzulegen. Bezuglich der Grundstucksverfugbarkeit liegen Nachweise zu den Eigen-



tumsverhaltnissen vor. Das Vorhabengrundstlick (Flurstlick 260) befindet sich im Eigen-
tum der Vorhabentragerin, die weiteren in die Entwicklung einbezogenen Flachen sind
in stadtischem Eigentum.

Gleichzeitig zur 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 36/I
erfolgt die 6ffentliche Auslegung der 21. Anderung des Flachennutzungsplans ,Wiesdorf
— Postgelande” im Entwurf (siehe Vorlage Nr. 2022/1524), um dem Entwicklungsgebot
gemal § 8 Abs. 2 BauGB fur diesen Teilbereich zu entsprechen. Voraussetzung zur
Schaffung von Planungsrecht auf der Ebene der Bauleitplanung ist ein Beschluss des
Rahmenplans ,Postgelande Leverkusen-Wiesdorf® durch den Rat der Stadt Leverkusen
als sonstiges stadtebauliche Planung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (siehe Vorlage
Nr. 2022/1523).

Wesentliche Planinhalte

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V 36/1, einschlieBlich VEP, setzt das Gesamt-
vorhaben eines Buro-, Dienstleistungs- und Beherbergungsquartiers fest. Auf eine Fest-
setzung eines Baugebiets wurde zur Konkretisierung des Vorhabens verzichtet. Zentra-
ler Regelungsinhalt ist des Weiteren die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsania-
gen mit einer das Plangebiet querenden Planstral’e nebst Ful3- und Radwegebricke im
VerknuUpfungsbereich des Europarings sowie des Knotenpunktes auf dem Europa-
ring/B8 zur Anbindung der PlanstralRe. Als zentrale, 6ffentlich nutzbare, urban begrinte
Achse wird der Innenbereich des Quartiers festgesetzt. Das gesamte, in privatem Eigen-
tum verbleibende Areal einschliel3lich der zentralen Achse wird mit einer zusammen-
hangenden privaten Tiefgarage in zwei Abschnitten nordlich und sudlich der Planstralle
fur den ruhenden Verkehr erschlossen, die tber eine Durchfahrt als zweigeschossige
Unterbauung der Planstral’e miteinander verbunden sind.

Die Geschossflache des Gesamtvorhabens ist als Mal3 der baulichen Nutzung auf
36.000 m? begrenzt, auch die einzelnen Nutzungen sind mit maximalen Geschossfla-
chen gedeckelt. Gleichwohl sind zur Umsetzung MindestgrofRen/-héhen festgesetzt, um
das Entstehen eines grundsatzlich in seiner stadtebaulichen Struktur abweichenden
Vorhabens zu verhindern oder etwa auf das Quartier belebende Nutzungen verzichten
zu mussen. Die Geschossigkeiten bewegen sich zwischen einer ca. 7- bis 8-
geschossigen Randbebauung der offenen Baublécke und einem ca. 16-geschossigen
Hochhaus im Nordosten, jeweils festgesetzt als absolute Minimal-/Maximalhdhen in Me-
tern Uber NHN.

Eine Einschatzung zur Tragfahigkeit des Nutzungskonzeptes zum Neubau an Burofla-
chen (ca. 18.000 m? max.) ist erfolgt. Des Weiteren wurde hinsichtlich der Errichtung
des geplanten Hotels Bezug auf die vorliegende Hotelmarktstudie (vgl. Vorlage
2017/2053) genommen. Aus Grinden des Immissionsschutzes und mit Blick auf gesun-
de und attraktive Wohnverhaltnisse musste zudem das Ziel zur Entwicklung eines mit
Wohnnutzungen durchmischten Quartiers aufgegeben werden. Hierauf folgen nun als
alternative Nutzungsform die sonstigen Beherbergungsbetriebe, die hinsichtlich ihrer
Auspragung (insbesondere kein Wohnen im bauplanungsrechtlichen Sinne) engen
Rahmensetzungen unterliegen werden. Zur Belebung und Versorgung des Quartiers
sind weiterhin Einzelhandelsbetriebe, personenbezogene Dienstleistungsbetriebe und
Gastronomie geplant. Das Nutzungskonzept umfasst Giberdies ein oder mehrere Fit-
ness-Studios und gewerbliche Angebote fur Carsharing (zwingend), planungsrechtlich
moglich sind optional Bike-Sharing bzw. der Verleih von Fahrradern und Lastenfahrra-



dern.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde die generelle Realisierbarkeit der Rah-
menplanung, somit des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 243/ und auch
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 36/1 mittels Gutachten zu den Themen
Verkehr/Mobilitat und Immissionsschutz (u. a. Storfallrecht/Seveso, Verkehrs- und Ge-
werbelarm) flr das gesamte Postgelande untersucht und mit entsprechenden Festset-
zungen belegt. Insbesondere zu den Themen Gewerbelarm und Storfallrecht/Seveso
haben auch intensive Abstimmungen mit dem CHEMPARK stattgefunden, so dass Ein-
schrankungen dieses Wirtschaftsstandortes nicht zu erwarten sind. Insgesamt wurde
darauf geachtet, dass angesichts der sich abzeichnenden Entwicklung des Postareals in
zwei Abschnitten (nordliches Postgelande im Eigentum der Vorhabentragerin, sudliches
Areal mit weiteren Eigentimern/Eigentimerinnen) keine Vorteilnahme der Erstentwick-
lung (sogenanntes ,Windhundrennen®) entsteht und das Quartier zur Ganze umsetzbar
bleibt.

Weitere Umweltbelange (Immissionsschutz/Erschatterungen, Artenschutz, Bo-
den/Altlasten, Eingriff/Ausgleich) wurden ebenfalls fachgutachterlich begleitet. Die Aus-
sagen mundeten in Festsetzungen und sonstigen Regelungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Aus gestalterischen und gleichermal3en 6kologischen bzw. klimatischen Grinden sind
die Dachflachen und Fassaden der aufstehenden Gebaude und der zentralen Achse
umfassend zu begrtinen. Im Zuge aller Begriinungsmalinahmen erfolgt ein vollstandiger
Ausgleich des Eingriffs, der sich Gberwiegend auf die Béschung am Europaring/B8 zur
Herstellung der PlanstralRe samt Ful3- und Radwegebricke erstreckt.

Hinsichtlich der energetischen Versorgung des Quartiers wird eine 65%ige Versorgung
von neu eingebauten Warmeerzeugern mit erneuerbaren Energien und auf3erdem eine
Mindestflache von 25 % der Bruttodachflache zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
festgesetzt. Eine Festlegung auf Energiequellen zur Warme-/Kalteerzeugung erfolgt
zum jetzigen Zeitpunkt nicht, da aufgrund des langen Realisierungszeitraums die Mog-
lichkeit offengehalten werden soll, den zur Realisierung jeweils neuesten technischen
Standard berlcksichtigen zu kénnen.

Das in den Bebauungsplan aufgenommene Verkehrskonzept beinhaltet die Neuerrich-
tung eines lichtsignalisierten Knotenpunktes auf dem Europaring/B8. Hiertber erfolgt die
Anbindung der neu zu schaffenden Planstral’e zur ErschlieSung des Quartiers, die im
Osten an die Heinrich-von-Stephan-Stral’e anschlie3t. Mit der Anbindung des Quartiers
an den Europaring/B8 wird eine Ful3- und Radwegebriicke erforderlich, um die am 6stli-
chen Rand dieses Strallenzugs und auf dem Niveau des Vorhabengrundstlcks gelege-
ne Ubergeordnete Wegeachse (,RadPendlerRoute) nicht einzuschranken. Gleichzeitig
verlaufen dort infolge der Umsetzung des Planfeststellungsbeschlusses zum RRX Lei-
tungen (Wasser, Fernwarme), die ebenfalls tGber das Brickenbauwerk gefuhrt werden
mussen.

Zur Ful3- und Radwegebrucke Uber die Planstral3e verfolgt die Vorhabentragerin gemaf
den Unterlagen im Anhang zunachst die Herstellung einer Interimslosung, zu der noch
keine einvernehmliche Losung zwischen Vorhabentragerin und Stadt gefunden werden
konnte. Eine Interimslosung muss aus Sicht der Verwaltung mindestens aber die Zusi-
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cherung der Herstellung einer Behelfsbriicke auf deren Kosten beinhalten, um nicht auf
unbestimmte Zeit die vom Rat beschlossene RadPendlerRoute zu unterbrechen. Selbst
bei dieser Vorgehensweise ware der Ful3-/Radweg voraussichtlich erneut Gber einen
langeren Zeitraum unterbrochen und die Verkehrsabwicklung uber die Planstral3e beein-
trachtigt, wenn das Provisorium durch eine endgultige Bricke ersetzt wird. Aus ver-
kehrsplanerischer Sicht ist von Beginn an die Herstellung eines endgultigen Bricken-
bauwerks, zumindest aber die Herstellung einer Behelfsbriicke, zu empfehlen. Eine
Konkretisierung und Festlegung, ggf. mit Ruckwirkungen auf den Verlauf des Bebau-
ungsplanverfahrens, soll daher spatestens zum Satzungsbeschluss erfolgen.

Voraussetzung flr die Realisierbarkeit des Postgelandes gesamt und seines nérdlichen
Abschnitts — auch im Kontext weiterer anstehender Stadtebauprojekte wie vor allem
dem Montanusquartier oder der Revitalisierung der City C — sind in verkehrlicher Hin-
sicht Mallinahmen zur Reduzierung des Kfz-Verkehrsaufkommens und damit verbunden
der Stellplatzzahl auf maximal 450 Stellplatze, allesamt unterzubringen in o. g. Tiefgara-
ge. Zwingende MalRnahmen im Bereich Mobilitat sind die Anlage von ausreichenden
ober- und unterirdischen Fahrradabstellplatzen und von Carsharing-Angeboten. Weitere
moderne Mobilitatsangebote sind winschenswert, allerdings keine zwingende Voraus-
setzung gemal dem Mobilitdtskonzept und daher optional umzusetzen (z. B. Bike-
Sharing, Ladesaulen fur E-Autos/-Bikes, Leih(lasten)fahrrader, Jobticket).

Rahmengebende Festsetzungen zielen auf eine Gestaltung mit hoher Qualitat im Be-
reich des Hochbaus auf die Werbeanlagen und die Freianlagen ab. Grundsatzlich soll
aber auf dieser Ebene eine grof3e Offenheit und Bandbreite in der Fassadengestaltung
als Gestaltprinzip bei sehr ruhigen Bauvolumina maoglich bleiben. Zentrale Steuerungs-
elemente sind daher im DurchfUhrungsvertrag verankert, namlich die Anwendung eines
Gestaltungshandbuchs (siehe Anlage 11a) und der Einsatz eines Gestaltungsgremiums
(in der Zusammensetzung der Jury zur stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung) fir jede
Baumalnahme im Bereich des Hochbaus sowie der Freianlagen samt Ausstattungs-
elemente. Diese Regelung bezieht sich auch auf spatere bauliche Anderungen. Auch
die Bruckenplanung wird als stadtbildpragendes Objekt dort vorzulegen sein. Hierzu
sollen im Zuge der Aushandlung des Durchflihrungsvertrags bis zum Satzungsbe-
schluss — erganzend zu den bereits getroffenen Festsetzungen zur Lage und Hohe im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan — auch noch gestalterische MalRgaben zur Bru-
ckengestaltung (Vorstudie in Anlage 11f) erganzt werden.

Neben den zeichnerischen Festlegungen zum VEP _innerhalb der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (siehe Anlage 4a) umfasst der VEP eine Vorha-
benbeschreibung zur Ausgestaltung des Gesamtvorhabens sowie zu den Baupha-
sen/Bauzwischenstédnden als Text einschlieRlich erganzender Plangrafiken (siehe Anla-
gen 6a und 7a). Dieses Vorgehen reagiert auf den zum jetzigen Zeitpunkt erreichten
Planungsstand zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, etwa ohne weitere
hochbauliche Konkretisierungen. Das Quartier ist gemafR den Festlegungen nun

e innerhalb von vier Bauphasen (Bauphasen A, B, C und D zur Regelung aller Mal3-
nahmen einschliel3lich ErschlieRungsanlagen),

¢ innerhalb dessen in einzelnen Bauabschnitten (zur Regelung von Hochbau, Tiefga-
ragen, Freianlagen) und

e von Hochbauabschnitten (zur Regelung der aufstehenden Gebaude in den Hoch-
bauabschnitten 1.1, 1.2, 2.1, 2.2, 3.1 und 3.2)
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zu entwickeln, die wiederum zu zeitweise anhaltenden und daher zugleich zwingend in
sich funktionsfahigen Bauzwischenstanden flihren (kdnnen). Die von der Vorhabentra-
gerin beabsichtigte schrittweise Entwicklung des Quartiers innerhalb eines Zeitraums bis
2033 (bezogen auf den Hochbau; nachfolgend noch Herstellung sudliche Freianlagen
und Endausbau Planstralie bis 2035) bei einer sukzessiven Nutzungsaufnahme bereits
realisierter Abschnitte wird durch den VEP zur Abfolge von BaumalRnahmen, der Bau-
abwicklung, der ErschlieBungssituation und der Ausstattungsqualitat mit Freiraumen
gesteuert.

Der Durchfluhrungsvertrag als integraler Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gemal § 12 BauGB liegt zum jetzigen Zeitpunkt in einer weitgehend ausge-
handelten Fassung mit Verpflichtungen des Vorhabentragers, aber auch der stadtischen
Seite (z. B. Herrichtung des o. g. Knotenpunktes auf dem Europaring/B8) vor.

Zentrale Regelungsinhalte sind u. a.

e die Verpflichtung zur Umsetzung des Gesamtvorhabens,

e einzuhaltende Fristen und Teilfristen (siehe unten),

e das Schliel3en eines ErschlieBungsvertrages,

e die Einzahlung eines Geldbetrags bei der Stadt zur Absicherung der durch die Vor-
habentragerin auf privatem Grund herzustellenden und spater 6ffentlichen Erschlie-
Rungsanlagen,

e die Verlegung von Leitungen und Richtfunkverbindungen als zwingende Aufgaben
der Vorhabentragerin auf deren Kosten.

Auszug Fristen/Teilfristen aus dem Durchfiihrungsvertrag (im Entwurf):

Fristen (verbindlich) HA HA HA
1.1und 1.2 2.1und 2.2 3.1und 3.2
Bauantrag einreichen HA 1.1 und 1.2:
18 Monate nach - 4 43 5057 31.03.2029
Wirksamwerden - N
Bebauungsplan (fur HA 2 (far HA 3
gesamt) gesamt)
Baubeginn jeweils 12 Monate nach Erteilung Baugenehmigung
Fertigstellung jeweils 36 Monate nach Baubeginn
bis spatestens 30.06.2029 31.12.2031 31.12.2033

Erganzende Zusammenfassung weiterer, im Vertrag geregelter verbindlicher Fristen
zur Herstellung des Hochbaus, der Tiefgarage und der zugeordneten 6ffentlich nutz-
baren Freianlagen in Privateigentum

Stellplatze Kfz/Fahrréder jeweils zur Nutzungsaufnahme eines HA
Begrinung Hochbau jeweils innerhalb von 3 Monaten nach
Dacher/Fassaden vorzeitiger Inbetriebnahme der einzelnen HA
Freianlagen jeweils innerhalb von 12 Monaten nach
Fertigstellungsanzeige der einzelnen HA
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Die Verteilung von Kosten und Leistungen zur Planung und Herstellung der 6ffentlichen

ErschlieBungsanlagen wurde bereits im Vorfeld mittels einer Vereinbarung fixiert:

e Stadt Leverkusen: Knotenpunkt auf dem Europaring,

e Vorhabentragerin: Planstral3e einschlief3lich aller Leitungen (auch Verlegung Tele-
komleitungen) samt Ful3- und Radwegebricke.

Weitere Kosten entstehen der Stadt zur Aufstellung des Bebauungsplans mit Ausnahme

von Personalkosten nicht.

Uber den Durchfiihrungsvertrag wird zudem die oben erlauterte Anwendung des Gestal-
tungshandbuchs sowie eine Befassung des noch einzusetzenden Gestaltungsgremiums
zwingend vorgeschrieben. Weiterfuhrende MalRgaben sind u. a. zu den Themen Stor-
fall/Seveso, Starkregenereignisse, Grundstlicksibertragung der Flachen der Planstralle
sowie Sicherung von Geh- und Fahrrechten (einschlieBlich Aufenthalt) eingeflossen.

Auch eine Absicherung von Vertragspflichten und bei Leistungsstérungen zur privaten
Baumallnahme und zu den 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen sowie Regelungen zur
Rechtsnachfolge gemalt § 12 Abs. 5 BauGB sind vorgesehen. In diesem Kontext ver-
pflichtet sich die Vorhabentragerin, weiterhin als alleinige Ansprechpartnerin bzgl. der
Umsetzung der vertraglichen Verpflichtungen zu fungieren.

Weiteres Vorgehen:

Bei entsprechender Beschlusslage wird die 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt. Spatestens nach erfolgter 6ffentlicher Auslegung ist durch die Vorhaben-
tragerin zunachst der Finanzierungsnachweis Uber das gesamte Vorhaben beizubrin-
gen. Spater kann sich hierzu die Beschlussfassung als Satzung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB anschlieRen, sofern nicht wegen entgegenstehender Stellungnahmen bzw. An-
derungsbedarf eine erneute offentliche Auslegung erforderlich wird.

Eine Abwagung samtlicher eingegangener AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung
und der noch durchzufihrenden offentlichen Auslegung(en) erfolgt zum Satzungsbe-
schluss, jeweils auf der Basis entsprechender Beschlussvorlagen.

Grundsatzlich kdnnen im weiteren Verlauf der Planaufstellung die Rahmenbedingungen
fur eine ,vorgezogene Planreife” gemaf § 33 BauGB eintreten. Eine Genehmigungsfa-
higkeit ist in jedem Fall erst nach Unterzeichnung des Durchfihrungsvertrages gegeben,
die gemal} § 12 Abs. 1 BauGB ansonsten rechtlich spatestens vor dem Satzungsbe-
schluss vorgesehen ist.

Zur Verdeutlichung der nachfolgenden Verfahrens- und Realisierungsschritte, auch be-
zogen auf die ErschlieBungsanlagen, wurde eine unverbindliche Ubersicht erstellt (siehe
Anlage 27).

Hinweise:

Die Anlagen im DIN-AO-Format (Anlagen 3b, 4a, 5a, 6a, 7a, 8a) sowie die Anlagen 11a
bis 27 werden nur im Ratsinformationssystem bereitgestellt und nicht mit der Vorlage
gedruckt. Im Ratsinformationssystem sind zudem alle Anlagen auch in farbiger Darstel-
lung einsehbar.
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Begriindung der einfachen Dringlichkeit:

Aufgrund des Wunsches der Vorhabentragerin und der Komplexitat der Unterlagen, die
eine fristgerechte Erstellung nicht ermdglichten, soll diese Vorlage zusammen den Be-
schlussvorlagen Nr. 2022/1523 und 2022/1524 noch in diesen Gremienturnus einge-
bracht werden.

Anlage/n:

20221525 _V36-1_Ausleg_01_Antrag-Einleitung_GEVI_pws

20221525 V36-1_Ausleg_02_Geltungsbereich-vBPlan-VEP_DIN A4 pws
20221525 _V36-1_Ausleg_03a_DarstellungPlanungsrecht_DIN A4 _pws

20221525 V36-I_Ausleg_03b_DarstellungPlanungsrecht_DIN AO_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_04a_Planzeichnung_BPlan-VEP_Blatt1_original_pws
20221525 V36-lI_Ausleg _04b_Planzeichnung_BPlan-VEP_Blatt1_DIN A3 _pws
20221525 _V36-1_Ausleg_05a_Planzeichnung_BPlan-VEP_Blatt2_original_pws
20221525 V36-I_Ausleg_05b_Planzeichnung_BPlan-VEP_Blatt2_DIN A3 _pws
20221525 _V36-1_Ausleg_06a-07a_Planzeichnung_BPlan-VEP_Vorhabenbeschreibung
2022-10-25 VORLAUFIG_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_08a_Planzeichnung_BPlan-VEP_Blatt5 original_pws
20221525 V36-lI_Ausleg _08b_Planzeichnung_BPlan-VEP_Blatt5_DIN A3 _pws
20221525 _V36-1_Ausleg_09_ TextlicheFestsetzungen_Entwurf_pws

20221525 V36-1_Ausleg_10_ Begrindung-Umweltbericht Entwurf _pws

20221525 _V36-1_Ausleg_11a_DV_Gestaltungshandbuch_Entwurf_pws

20221525 V36-1_Ausleg_11b_DV_AuRenanlagenVorentwurf_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_11c_DV_VerkehrVorentwurf_pws

20221525 V36-I_Ausleg _11d_DV_Kostenteilung-Vereinbarung_pws

20221525 _V36-lI_Ausleg_11e_DV_Kostenteilung-Plan_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_11f VorstudieBruckenplanung_pws

20221525 V36-1_Ausleg_12_ Gutachten-Artenschutz-gesamt_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_13_ Gutachten-Boden_10012020_1_pws

20221525 V36-1_Ausleg 13 Gutachten-Boden 10012020 _2 pws

20221525 _V36-1_Ausleg_14 Gutachten-EingriffAusgleich_1_pws

20221525 V36-1_Ausleg_14 Gutachten-EingriffAusgleich_2 pws

20221525 _V36-1_Ausleg_14 Gutachten-EingriffAusgleich_3 pws

20221525 V36-1_Ausleg_14 Gutachten-EingriffAusgleich_4 pws

20221525 _V36-1_Ausleg_15 Gutachten-Erschitterungen_10102022_pws
20221525 _V36-I_Ausleg_16_Gutachten-Schall_18082022_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_17_ Gutachten-Seveso_ 14092022 pws

20221525 _V36-I_Ausleg_18_Gutachten-Energie_25022022_pws

20221525 _V36-1_Ausleg 19 Gutachten-Uberflutungsprifung_17082022_pws
20221525 _V36-I_Ausleg_20_Gutachten-Mobilitat_13122021_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_21_ Gutachten-Verkehr-BPlanV36-I_1_pws

20221525 _V36-I_Ausleg_21_Gutachten-Verkehr-BPlanV36-I_2_ pws

20221525 _V36-1_Ausleg_21_ Gutachten-Verkehr-BPlanV36-I_3 pws

20221525 _V36-I_Ausleg_21_Gutachten-Verkehr-BPlanV36-I_4 pws

20221525 _V36-1_Ausleg_21_ Gutachten-Verkehr-BPlanV36-I_pws

20221525 _V36-I_Ausleg_22_ Gutachten-Verkehr-BPlaneWiesdorfSid_1_pws
20221525 V36-1_Ausleg_22 Gutachten-Verkehr-BPlaneWiesdorfSud_pws
20221525_V36-1_Ausleg_23 Gutachten-Verkehr-Erganz_1_pws
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20221525 _V36-1_Ausleg_23 Gutachten-Verkehr-Erganz_pws

20221525 _V36-1_Ausleg_24 UnterlagenTelekomleitungen_pws

20221525 V36-1_Ausleg_25 UnterlagenRichtfunkMobilfunk_pws
20221525_V36-1_Ausleg_26 weitere-umweltbezogene-Stellungnahmen_pws

20221525 V36-1_Ausleg_27 Ablaufschema_unverbindliche-Information_Entwurf_pws
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