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Betreff:
Projektibertragung auf die Stadtteilentwicklungsgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH

(SWM)
Beschlussentwurf:
Der Rat der Stadt Leverkusen stimmt der Ubertragung der Projekte:
- Bahnhofsquartier Leverkusen-Mitte (Bahnhofsgebaude/Fahrradparkhaus),
- Berufsschule Campus Bismarckstralie,
- KreativQuartier Niederfeldstrale,
auf die Stadtteilentwicklungsgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH (SWM) zu.
gezeichnet:

In Vertretung
Richrath Molitor




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: €

[ ] Ja - investiv
Finanzstelle/n: Finanzposition/en:
Auszahlungen fir die Malinahme: €
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

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

Il) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige
betroffen mittelfristige Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit
[ lja [ |nein [ lja [ |nein [ lja [ |nein [ lja [ |nein




Begriindung:

Mit Griindung der Stadtteilentwicklungsgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH (SWM) wur-
de der SWM die Ubernahme der stadtebaulichen Entwicklung und ErschlieBung von
Flachen mit entsprechendem stadtebaulichem Bedarf der Stadt Leverkusen in den
Stadtteilen Wiesdorf und Manfort als Aufgabe Ubertragen. Bei dieser Entscheidung
stand insbesondere die Revitalisierung der City C durch die SWM im Vordergrund.

Inzwischen hat die SWM ihre Geschaftstatigkeit aufgenommen und begleitet aktiv die
zurzeit laufenden Prozesse in der City C, hauptsachlich die Auswertung der Einzelgut-
achten und die Koordination mit dem Projektsteuerer. In ihren Sitzungen am 15.08.2022
haben Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung in Ubereinstimmung mit der Ge-
schaftsfiihrung Uberlegungen hinsichtlich der Ubernahme weiterer Projekte durch die
SWM angestellt, wobei Einigkeit daruber herrscht, dass die Revitalisierung der City C
weiterhin das wichtigste Projekt der SWM ist.

Die Ubertragung der folgenden Projekte wird seitens der vorgenannten Gremien avi-
siert:

1) Bahnhofsquartier Leverkusen-Mitte (Bahnhofsgebaude/Fahrradparkhaus),
2) Berufsschule Campus Bismarckstral3e,
3) KreativQuartier Niederfeldstrale.

Im Nachfolgenden werden die von den zustandigen Fachabteilungen erstellten Projekt-
beschreibungen vorgestellt:

1) Bahnhofsquartier Leverkusen-Mitte (Bahnhofsgebaude/Fahrradparkhaus)

Das Bahnhofsquartier Leverkusen-Mitte soll zu einer zukunftsweisenden ,Mobilstation®,
einem Verkehrsknotenpunkt fir moderne und nachhaltige Mobilitatsangebote sowie de-
ren Verknupfung mit- und untereinander, werden. Es soll Uberdies stadtebauliche Quali-
taten aufweisen und einen attraktiven Eingang und Auftakt in die City Leverkusen bie-
ten. Mit dem neuen Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) und dem geplanten Rhein-Ruhr-
Express (RRX) sind bereits wichtige Weichenstellungen fir eine solche Entwicklung ge-
setzt. Um o. g. ganzheitlichen Ansatz zu erreichen, sind weitere Bausteine geplant, die
nun dem Aufgabenbereich der SWM zugeordnet sind und durch diese federfuhrend ko-
ordiniert und entwickelt bzw. umgesetzt werden sollen:

= Multifunktionales Gebaude mit Bahnhofsnutzung
Das ehemalige Bahnhofsgebaude Leverkusen-Mitte musste den Umbaumaf3inahmen
rund um den RRX weichen, seitens der Deutschen Bahn AG (DB) ist kein adaquater
Ersatzbau vorgesehen. Da dies der Lage und Bedeutung des Grundstlicks sowie
den Anforderungen an den Mobilitatsknotenpunkt nicht gerecht wird, ist die Errich-
tung eines multifunktionalen Gebaudes mit reiseaffinen Nutzungen im Erdgeschoss
und erganzenden Nutzungen in den Obergeschossen geplant. Architektur, Nutzun-
gen, Bauherrenschaft und Finanzierung sind zu klaren. Die Entwicklung des Umfelds
sowie die Anpassung an den Bestand und Umfeldplanungen sind ebenfalls Bestand-
teil dieses Bausteins.

» Fahrradparkhaus/Mobility-Hub



Auf der Flache zwischen dem neuen Gleis der DB und dem ZOB soll ein Fahrrad-
parkhaus als sogenannter Mobility-Hub entstehen. Dies soll neben sicheren Abstell-
mdglichkeiten fur Fahrrader unterschiedlicher Art (u. a. E-Bikes, Lastenrader) nach
bisherigem Planungsstand auch eine Fahrradstation mit Verleihangebot, Reparatur-
Service und Lademdglichkeit flr E-Bikes umfassen. Das Fahrradparkhaus soll sich
in die ortlich etablierten Radwegeverbindungen einfigen sowie zudem leicht fur Ab-
und Anreisende anfahrbar sein. Architektur, Funktionalitat, Nutzungen, Bauherren-
schaft, Betreibermodell und Finanzierung sind zu klaren.

Die Entwicklung des Bahnhofsquartiers durch die SWM erfolgt in enger Zusammenar-
beit besonders mit den betroffenen stadtischen Fachbereichen und der DB. Das Bahn-
hofsquartier ist ein wichtiger Projektbaustein des Integrierten Handlungskonzepts Wies-
dorf (INHK Wiesdorf) und steht in unmittelbarem Bezug zur Neugestaltung der City C.

2) Berufsschule Campus Bismarckstrale

Ausgangssituation:

Im Rahmen des Berufsschulentwicklungsplans hat der Fachbereich Schulen (FB 40)
eine Raum- und Investitionsbedarfsanalyse durch den externen Berater Dr. Garbe er-
stellen lassen, der die Profilbildung der Bildungsgange der Berufsschulen in Leverkusen
neu betrachtet. Damit gehen bauliche Malhahmen auf dem bestehenden Campus der
beiden Berufsschulen an der Bismarckstral3e (Geschwister-Scholl-Berufskolleg und Be-
rufskolleg fur Wirtschaft und Verwaltung) einher.

Die technischen Bildungsgange sollen aus dem Bestand der Bismarckstral’e an das
Berufskolleg Opladen (Stauffenbergstralle) ausgelagert werden. Im Gegenzug sollen
die dort befindlichen Bildungsgange aus dem Bereich Gesundheit und Soziales langfris-
tig am Standort Bismarckstral3e abgebildet werden. Das Berufskolleg flr Wirtschaft und
Verwaltung betreibt neben dem Hauptstandort an der Bismarckstral3e noch zwei weitere
Dependancen im Stadtgebiet (Hardenbergstralte und Kerschensteiner Stral3e), die im
Zuge der baulichen Entwicklungen an der Bismarckstralde aufgeldst werden sollen.

Beabsichtigt ist daher, neben Umbaumalnahmen innerhalb der bestehenden Gebaude,
zusatzlich Erganzungsneubauten zu errichten. In diesem Zusammenhang wurde eine
Entwurfsplanung (LP 2) durch den Fachbereich Gebaudewirtschaft (FB 65, Abtl. 651)
erstellt. Zu den unter Denkmalschutz stehenden Solitaren aus den 1950er Jahren grup-
pieren sich drei zweigeschossige Gebaude, die Verwaltungs-/und Buroflachen, Klassen-
raume und ein Bistro unterbringen sowie eine 2-fach Sporthalle. Diese Planungsansatze
wurden in einer Machbarkeitsstudie (Stand 04/2020) auf technische und wirtschaftliche
Umsetzbarkeit hin betrachtet.

Raumprogramm:

Der zusatzliche Flachenbedarf beider Berufsschulen (Programmflache der Neubauten)
wurde auf in etwa 6.990 m? Nettoraumflache beziffert. Davon entfallen in etwa 1.840 m?
Nettoraumflache auf die neu zu errichtende Sporthalle.

Bestandsbeurteilung:

Die Sanierungsnotwendigkeiten der vorhandenen Bauteile wurden hinsichtlich der be-
absichtigten Nutzungsanderungen mit dem Ziel der Minimierung von Eingriffen in den
Bestand beurteilt.



Kostenrahmenschatzungen:

Fir die Gesamtinvestitionskosten (KG 200 - 700) wird in diesem Planungsstadium von
einer Schwankungsbreite von * 15 % ausgegangen. Die Kostenspanne fur die erforder-
lichen Neubauten ist zum Kostenstand Februar 2020 auf 22.733.250 € — 30.756.750 €,
brutto (inkl. 19 % MwSt., gerundet) beziffert. Fir die Umbaumalinahmen im Bestand
wird, ausgehend von einer Kostenschatzung durch die Hochtief PPP Solutions GmbH
und einem pauschalen Ansatz von 20.000 € netto je Fachraum im Bestand, ein Kosten-
rahmen von 1.839.100 € netto gerundet bertcksichtigt. Dies entspricht 2.189.200 € brut-
to (inkl. 19% MwSt, gerundet).

Interimsmaflnahmen:

Zuerst mussen die Erganzungsneubauten errichtet und diese im Zuge der Umbaumal3-
nahmen im Bestand als Interimsmalinahmen herangezogen werden. Die Aufldsung von
Dependancen erfolgt erst nach Abschluss der baulichen MaRnahmen an der Bismarck-
stralde.

Abhangigkeiten:

Die Umsetzung der aktuellen Planungen kann nur erfolgen, wenn sich der Zweckver-
band der Berufsbildenden Schulen Opladen ebenso flr ein entsprechendes Bauprojekt
entscheidet, da Bildungsgange verschiedener Schultrager umverteilt werden. Die inves-
titionsintensiven technischen Bildungsgange ziehen an das Berufskolleg Opladen. Die
gesamte Projektrealisation muss detailliert mit dem Zweckverband synchronisiert wer-
den.

Ein Baubeschluss des Campusprojekts wirde vorbehaltlich der positiven Entscheidung
durch die Schulverbandsversammlung des Zweckverbands der Berufsbildenden Schu-
len Opladen Uber die technische Profilbildung am dortigen Berufskolleg erfolgen und die
Umsetzung wirde erst beginnen, wenn die beiden Projekte zeitlich und inhaltlich syn-
chronisiert sind.

Das Projekt ist auch im Falle einer absagenden Entscheidung der Zweckverbandsver-
sammlung zu realisieren. Die Erganzungsbauten 2 und 3 sowie die Sporthalle sind von
der Profilbildung unabhangig. Die zu schaffenden Flachen resultieren aus den zeitge-
malfden Entwicklungen des Schulangebots der Berufskollegs und umfasst bisher fehlen-
de Gemeinschaftsflachen (Bistro/Veranstaltungsraum) und ausreichende Sportflachen.
Zudem koénnen dann die beiden Dependancen des Berufskollegs fur Wirtschaft und
Verwaltung aufgeldst werden.

Am neuen Standort kann neben neuen Klassen- und Fachraumen ebenso ausreichen-
der Platz flr das gesamte Kollegium geschaffen werden; gleichzeitig wirde die fachpra-
xisgerechte Ausstattung der Bildungsgange auf den zeitgemafen und somit qualitativ
verbesserten Stand angehoben werden kdnnen.

Schnittstellen:

Das Konzept der Profilbildung an stadtischen Berufsschulen basiert auf der Annahme,
dass eine politische Entscheidung fur die Gesamtmalhahme am Standort Bismarck-
stralde im Juni 2020 getroffen wurde. Eine Entscheidung fur MalRnahmen am Standort
Opladen musste im Nachgang zum Ratsbeschluss ebenfalls herbeigeflihrt werden. Das
Terminkonzept der Machbarkeitsstudie legte zugrunde, dass die Planungen am Stand-



ort Stauffenbergstral’e durch den Berufsschulzweckverband weiter vorangetrieben wer-
den. Festgestellt wurde dies bereits in der Vorlage Nr. 2020/3554.

Der Zweckverband veranstaltet im 4. Quartal 2022 einen Workshop mit Teilnehmenden
aus allen Mitgliedsgemeinden. Inhaltlich werden Finanzierungskonzepte des Projektes
vorgestellt und abgestimmt. Eine Schulverbandsversammlung wird im 1. Quartal 2023
stattfinden.

Zur Disposition stehen aktuell die Projekte:
a) Umbau im Bestand und Schaffung eines Erganzungsneubaus auf dem Schul-
parkplatz oder
b) Errichtung eines Schulneubaus in der Nahe des Bahnhofs in Opladen (nach
Durchfiihrung eines europaweiten Ausschreibungsverfahrens).

Die SWM soll ziigig in die Projektierung dieser Mal3nahmen im Auftrag der Stadt Lever-
kusen einsteigen, um die Umsetzung zu beschleunigen und die Bauverwaltung zu ent-
lasten, um dort Freiraume fur andere Grof3projekte, wie z. B. die neue Feuer- und Ret-
tungswache Opladen, zu schaffen. Im Haushalt 2023 werden flr die weiteren Planun-
gen der Berufsschule Campus Bismarckstraflie 500.000 € eingestellt. Sobald in 2023 ein
Planungsbeschluss gefasst ist, missen im Haushalt 2024 ff. die Kosten fur die Umset-
zung etatisiert werden.

3) KreativQuartier NiederfeldstralRe

Das KreativQuartier NiederfeldstralRe soll auf den Flachen zwischen dem Straldenzug
Kreuzhof, der Niederfeldstral’e und der Hauptstral3e in Wiesdorf entstehen. Das Gebiet
ist derzeit nahezu ungenutzt und weist eine ungeordnete, in Teilen fragmentarische
stadtebauliche Struktur auf. Die im Bebauungsplan festgesetzte gemischte Nutzung aus
Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen kann aufgrund aktueller Vorgaben aus dem
Storfallrecht, resultierend aus der Nahe zum Chempark und deren Konkretisierung im
gesamtstadtischen Seveso-lI-Konzept, nicht weiterverfolgt werden. Eine Neuausrichtung
der Flachen und deren Festsetzung in einem Bebauungsplanverfahren ist erforderlich.

Die aktuellen Maligaben des Storfallrechts sowie die hohe Lagequalitat dieser Flachen
bertcksichtigend ist es funktionales Ziel, auf diesen Flachen ein gewerblich gepragtes
KreativQuartier zu entwickeln. Zudem bilden die Flachen ein Scharnier zwischen der
Innenstadt, dem Rheinufer und dem Neuland-Park und bedurfen einer besonderen stad-
tebaulichen Qualitat.

Perspektive fur die Zukunft ist zum einen die Entwicklung eines gewerblich gepragten
Gebietes fur u. a. die Kreativwirtschaft mit nicht-stérendem Gewerbe und die Ansiedlung
von Unternehmen der sozialen Fursorge, wie Wohnbetreuung. Zum anderen soll durch
eine attraktive Freiraum- und Umfeldgestaltung ein neues Quartier entstehen, welches
zukunftig die Rolle eines wichtigen Trittsteins im Stadtgeflige zwischen Rhein und City
einnehmen soll. Zudem liegt ein Fokus auf der Entwicklung eines Grunen Quartiers un-
ter Berucksichtigung einer verantwortungsvollen okologischen und sozialen Nachhaltig-
keit, inkl. der Integration moderner Mobilitatsldsungen. Als wichtiger Baustein ist die Er-
richtung einer Quartiersgarage geplant, in der der ruhende Verkehr des KreativQuartiers
flachensparsam konzentriert werden soll. Damit sollen die Entwicklungsflachen des
Quartiers bestmoglich genutzt und die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat optimiert



werden.

Als Grundlage fur diese Neuausrichtung wurde im Jahr 2020 die Entwicklungsstudie
NiederfeldstralRe erarbeitet, die eine stadtebauliche Perspektive zum Ergebnis hat und
die Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren und die Flachenentwicklung darstellt.
Die Entwicklung des KreativQuartiers durch die SWM erfolgt in enger Zusammenarbeit
besonders mit den betroffenen stadtischen Fachbereichen, der Wirtschaftsférderung
Leverkusen GmbH (WfL) sowie betroffenen Dritten.

Begriindung der einfachen Dringlichkeit:

Die Vorlage konnte erst nach dem Abgabetermin fertiggestellt werden, da umfangreiche
inhaltliche Abstimmungen innerhalb der Verwaltung zwischen verschiedenen Fachabtei-
lungen durchgefliihrt werden mussten. Aufgrund der grof3en Bedeutung der zu Ubertra-
genden Projekte fur die stadtebauliche Weiterentwicklung des Stadtteils Wiesdorf ist aus
Sicht der Verwaltung eine zeitnahe Befassung und Entscheidung durch den Rat der
Stadt Leverkusen noch im laufenden Turnus angezeigt.
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