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Einfhrung

Ausgangslage

Der Rat der Stadt Leverkusen hat im Februar 2015 die Erarbeitung eines Integrierten Hand-
lungskonzeptes (IHK) fiir das Leverkusener Zentrum beschlossen. Neben dem zentralen Bereich
der Fufdgdngerzone sollen gemafd Beschluss auch angrenzende Bereiche wie das Umfeld des
Bahnhofes und des Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB) Bestandteil des Integrierten Hand-
lungskonzeptes sein. So wurde Mitte 2016 beschlossen, auch das stidtebauliche Rahmenkon-
zept ,Bahnhof Leverkusen-Mitte“, welches einen umfassenden Erneuerungsprozess im Bereich
ostlich der Innenstadt (Forum bis Manforter Strafie) markiert, in das noch aufzustellende IHK zu
integrieren.

Entscheidend beschleunigt wird die Erarbeitung des IHK jedoch durch die Umbaumafinahmen
zur Gleiserweiterung des Rhein-Ruhr-Express (RRX) im Bereich des Bahnhof Leverkusen-Mitte.
Der Rhein-Ruhr-Express (RRX), ein System beschleunigter, eng getakteter Regionalziige fiir den
Metropolraum Rhein-Ruhr, soll bis zum Jahr 2030 vollstindig einsatzbereit sein. Er benotigt in
Leverkusen ein zuséatzliches Bahn-Gleis. Dies erfordert einen umfangreichen Eingriff in die Fla-
che des Zentralen Omnibusbahnhofes Wiesdorf, der neben dem Bahnhof Leverkusen-Mitte am
Rand der Innenstadt liegt. Dabei wird das gesamte Areal umstrukturiert. Dieses prasentiert sich
heute als abweisender Stadtraum, vom Verkehr gepragt und durch Verkehrsinfrastrukturen
zerschnitten, eingerahmt im Norden durch das Forum und im Siiden von mindergenutzten Ge-
werbeflachen.

Durch die geplanten Eingriffe bietet sich die einmalige Chance, den OPNV-Knoten als Mittel-
punkt eines neuen, attraktiven Stadtquartiers auszubilden. Hierfiir wurden in der Zwischenzeit
das Rahmenkonzept ,Bahnhof Leverkusen-Mitte“ und ein Wettbewerb zur Gestaltung des ZOB-
Daches inklusive Umfeldflachen durchgefiihrt. Beide Planungen flief3en in das IHK ein.

Der Umbau des ZOB soll zu einem grofden Teil durch die ,verursachenden” Verkehrstrager Deut-
sche Bahn und NVR finanziert werden. Die Trager kommen jedoch nur fiir Kosten auf, die einen
reibungslosen Ablauf des OPNV-Betriebs gewihrleisten. Dabei spielt die Gestaltung ebenso wie
die stddtebauliche Integration nur eine untergeordnete Rolle. Das Entwicklungspotenzial fiir ein
neues, attraktives Stadtquartier aus Forum, ZOB und Postareal sowie Synergien mit weiteren,
angrenzenden Bereichen kdme ohne zusatzliche Mafnahmen nicht zur Entfaltung. Daher soll
der Umbau des OPNV-Knotens zusitzlich mit Stidtebauférdermitteln ausgestattet werden, so
dass das Projekt zu einem Impuls fiir die Stadtentwicklung in Wiesdorf wird.

Dieser Impuls ist dringend erforderlich! Noch immer bleibt die City Leverkusen weit hinter ih-
ren Moglichkeiten zurtick. Die Einschniirung durch Verkehrstrassen, der benachbarte Chempark
als Hauptsitz des Bayer-Konzerns und Konkurrenzzentren erschweren eine attraktive Positio-
nierung, trotz der Lage in einem prosperierenden Ballungsraum. Zudem leben in der Innenstadt
iiberproportional viele Ausldnder und Arbeitslose, die soziale Infrastruktur und die Grofdbauten
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der 1960er Jahre weisen einen enormen Sanierungsstau auf.

Mithilfe eines Integrierten Handlungskonzeptes soll daher ein umfassender Starkungsprozess
eingeleitet und Fordermittel akquiriert werden. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen im Be-
reich des ZOB wird in Absprache mit den Férdergebern ein erster Foérderantrag bereits Ende
2016 gestellt:

m  Das IHK bildet die Grundlage des Forderantrages in 2016, der im Wesentlichen fiir den Um-
bau des ZOB, der aufgrund zeitlicher Abhangigkeiten zur Gleiserweiterung des RRX ab 2017
vorgesehen ist. Ziel des Konzeptes ist das Abbilden notwendiger Projekte und das Heraus-
stellen des integrierten Handlungsansatzes.

m In den Folgejahren werden die Projekte, die zundchst in Teilen nur grob umrissen werden,
vertieft und ausgearbeitet. Die Umsetzung dieser Mafdnahmen soll bei Bewilligung des For-
derantrages ab Herbst 2019 mdglich sein.

Vordringliche Aufgabe ist es, das Zentrum Wiesdorf in seiner Vielfalt und in seiner Bedeutung
als Stadtzentrum zu starken und besser in den Stadtorganismus einzubetten. Ziel muss es sein,
den Stadtteil in sozialer Hinsicht zu stabilisieren. Auf der Grundlage bereits erfolgter Planungen
und bestehender Restriktionen sind Erkenntnisse tiber die Starken und Schwachen des Stadttei-
les zu gewinnen und Mafdnahmen zu entwickeln, welche die Defizite minimieren, die Vernetzung
des Stadtteiles fordern und zur Starkung der Stadtidentitét beitragen.

Darum hat der Rat der Stadt Leverkusen die Erarbeitung eines integrierten Handlungskonzeptes
fiir das Zentrum Wiesdorf beschlossen.

Aufgabenstellung, Methodik

Im Integrierten Handlungskonzept sollen quartiers- und funktionstibergreifend Aussagen zu
Zielen, Handlungserfordernissen und Mafénahmen getroffen werden. Es werden Kombinations-
moglichkeiten mit anderen Forderprogrammen aufgezeigt und Vorschliage zur Durchfiihrung
von geeigneten Planungsverfahren aufgezeigt, iber die gestalterische und funktionale Losungen
fiir einzelne zu betrachtende Bereiche erarbeitet werden sollen. Insbesondere werden Antwor-
ten auf folgende Fragen gegeben:

m Wie soll die Nutzungs- /Funktionsstruktur im Stadtteil zukiinftig aussehen?
s Wo sollen Nutzungen gestéarkt, wo eingeschrankt, wo erganzt werden?
= Fir welche Mafsnahmen kann lokaler Konsens und breite Akzeptanz gefunden werden?

Das IHK dient zunachst der Méglichkeit eines vorzeitigen Forderzuganges vor allem fiir den Be-
reich des Zentralen Omnibusbahnhofes, insbesondere fiir die Errichtung des ovalen Daches. Es
umfasst im Wesentlichen:
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m eine Grundanalyse der zur Verfiigung gestellten Daten und der relevanten Projekte in unter-
schiedlichen Planungsstadien

m die Erarbeitung zusatzlicher Handlungsfelder und Projekte,
= einen groben Kostenrahmen sowie
m eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht.

Dariiber hinaus soll bereits der Forderzugang fiir weitere Projekte bzw. Planungen erreicht
werden, fiir die dringender Handlungsbedarf besteht.

Die Auftaktveranstaltung fiir die Offentlichkeit wird Anfang 2017 stattfinden. Ab 2017 sollen die
Projekte des Konzepts vertieft werden. Dies soll im Rahmen der folgenden Module umgesetzt
werden.

Die weitere Konkretisierung des IHK in den Folgejahren ab 2017 gliedert sich in die nachfolgen-
den fiinf Module, welche die wesentlichen Entwicklungsbereiche abdecken und aufeinander
abgestimmt sind.

Modul Stadtbild und Stadtebau

Neben der Konzeption zum Umgang mit den wenigen verbleibenden Innenentwick-
lungspotenzialen geht es in diesem Modul vor allem um den Umgang mit dem Bestand. Nach
einer Analyse der stidtebaulichen Strukturen und bereits vorhandener Planungen wird folgen-
des beachtet:

m  Eine wesentliche Grundlage bisheriger stadtischer Aktivitit im Bereich des Wiesdorfer-
Zentrums stellt das stadtebauliche Gutachten ,Integration City Leverkusen-Wiesdorf” von
Prof. Walter Ackers (2007) dar. Die im Gutachten formulierten Ziele und Handlungsfelder
sollen gepriift, eingebunden und erginzt werden.

s Die Rahmenkonzeption ,Bahnhof Leverkusen-Mitte“ (Forum bis Manforter Strafie), inklusi-
ve der Umgestaltung des Zentralen Omnibusbahnhofes (geplanter Mafdnahmenbeginn 2017)
sind in den vorliegenden Bericht eingearbeitet. Die Stadt prift momentan, ob fiir die Planun-
gen in diesem Bereich die Griindung einer eigenen Organisationseinheit sinnvoll ist.

m  Auch die Umgestaltung/Revitalisierung des City-Centers (vorauss. Mafdinahmenbeginn 2017)
ist bertiicksichtigt. Das 1968/1969 errichtete City-Center, gelegen zwischen der Friedrich-
Ebert-Strafde und dem Europaring (B8), leidet bereits seit Jahren unter Leerstanden, u.a. be-
dingt durch seine teils mangelhafte bauliche Beschaffenheit und eine schwierige eigentums-
rechtliche Struktur.

m  Das gesamtstadtische Gutachten zur Seveso II Richtlinie bietet Grundlagen fiir die zukiinftige
Stadtentwicklung in Wiesdorf. Die Aussagen des Gutachtens sind zu beachten, es sind Strate-
gien und passende Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.
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Modul Soziales und Wohnen

Ziel dieses Moduls ist es, die Lebens- und Wohnqualitét fiir die lokale Bevolkerung zu verbes-
sern und dadurch den Wohnstandort Wiesdorf auch insgesamt zu stiarken. Daher liegt neben
Untersuchungen zu den Bereichen Bildung, Integration und Kultur ein Schwerpunkt der Unter-
suchung im Bereich Wohnen. Ansitze der Bearbeitung sind:

m  Leverkusen ist eine wachsende Stadt, die Flachenpotenziale insbesondere im Bereich Woh-
nen (auch im Hinblick auf die Bestimmungen des Seveso-II-Konzeptes) sind jedoch begrenzt.
Derzeitig bestehende Wohnbereiche im Untersuchungsgebiet finden sich {iberwiegend in
der Altstadt und der Kolonie II. Eruiert werden Nachverdichtungspotenziale und -strategien
zur Starkung der Wohnfunktion im Zentrum.

m  Der Anteil an auslidndischen Mitbilirger/innen im Untersuchungsgebiet ist iiberdurchschnitt-
lich hoch. Negative Entwicklungen sowie eine Abschottung und Ausgrenzung dieser Bevol-
kerungsgruppen sind bereits erkennbar. Auch die Arbeitslosenquote im Untersuchungsge-
biet ist tiberdurchschnittlich hoch.

m  Mehrere stidtische Gebaude im Stadtteil sind sanierungsbediirftig (z.B. Realschule Am
Stadtpark, Falkenhaus, Tafel). Gleichzeitig suchen einige soziale Einrichtungen aufgrund un-
geeigneter Raumlichkeiten nach neuen Standorten, wie z.B. die Jugendwerkstatt.

Modul Freizeit und Erholung

Der Stadtteil Wiesdorf ist von einem ,,Griinen Bogen“ mit vielfaltigen Freizeit- und Erholungs-
moglichkeiten umgeben, der sich vom Rheinufer entlang der Autobahn in Richtung Osten zieht.
Die City und ihre unmittelbare Umgebung hingegen weist ein Defizit an Freizeit- und Erho-
lungsmoglichkeiten auf. Ansétze der Bearbeitung sind insbesondere:

s Ein bedeutender Bestandteil in diesem Modul widmet sich der Betrachtung von offentlichen
Raumen und Platzen als wesentlicher Standortfaktor und Impulsgeber fiir die Stadt- und die
Innenstadtentwicklung.

m  Auch private Rdume und Platze wie der Erholungshauspark oder der Vorplatz der Herz-Jesu-
Kirche zdhlen zum Raumgefiige und werden betrachtet. Ziel ist die Mobilisierung privaten
Kapitals.

= Zudem sind das Aufzeigen/Sichtbarmachen von (Griin-)Verbindungen sowie Uberginge
zwischen Siedlungs- und Freizeit-/Griinbereichen Bestandteil dieses Moduls. Angrenzende
Nutzungen werden mitbetrachtet.

Modul Einzelhandel, Biromarkt und Gewerbe

In diesem Modul geht es um die Positionierung des Zentrums als Einkaufs-, Dienstleistungs- und
Biirostandort und das Aufzeigen von Schwerpunkt-Entwicklungsbereichen sowie Handlungsan-
satzen. Grundlagen der Bearbeitung sind insbesondere:

m  Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept (vorauss. Fertigstellung Frithjahr 2017), wel-
ches eine Fortschreibung des Handlungsprogrammes Einzelhandel (2002) und des Nahver-
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sorgungskonzeptes (2008) darstellt. Erste Ergebnisse der Erhebung liegen bereits vor und
wurden im Konzept aufgegriffen.

m  Das Gewerbe- und Biiromarktkonzept (Entwurfsfassung), mit Strategien fiir die zukiinftige
Gewerbeflachen- und Bliromarktentwicklung in Leverkusen. Erste Erkenntnisse sind bereits
in das Konzept eingeflossen und werden im weiteren Prozess vertieft.

m Die Altstadt durch die starke Orientierung der City in Richtung Bahnhof zunehmend an At-
traktivitat. In den vergangenen Jahren haben insbesondere in der Haupt- und Breidenbach-
strafde viele sog. eigentiimergefiihrte Geschafte geschlossen. Ziel ist auch die Aktivie-
rung/Einbindung der Nebenlagen.

m  Der Einkaufskomplex ,Die Luminaden“ weist aufgrund seiner schwierigen baulichen und
eigentumsrechtlichen Struktur bereits dhnliche Herausforderungen wie das City-Center auf.
Es miissen Entwicklungsperspektiven und -strategien aufgezeigt werden.

s Notwendige und sinnvolle Mafdnahmen im Bereich Marketing und Standortprofilierung der
Innenstadt als Handels-und Biirostandort z.B. in der Konkurrenz zum zunehmenden Online-
handel.

Modul Verkehr

Neben der Betrachtung des Aspektes Verkehr in gestalterischer Hinsicht (z.B. Stra-
f8enraumgestaltung, Aufwertung zentraler Fuf3- und Radwegeverbindungen), geht es im Modul
Verkehr vor allem um die Priifung der Funktionsfiahigkeit vorhandener Infrastrukturen.

m  Bestandteil ist eine Bestandsanalyse zum nicht-motorisierten und ruhenden Verkehr (6f-
fentliche und allgemein zugédngliche private Park-/Stellplatze).

m  Eine Betrachtung des motorisierten Verkehrs erfolgt im Hinblick auf die Beriicksichtigung
vorhandener Planungen und iiber die Aufnahme gestalterischer Optimierungsvorschlage.

Folgende Rahmenbedingungen sind zu berticksichtigen:

m die Ergebnisse der Verkehrserhebungen im Rahmen der Planungen zum Umbau der ,Innen-
stadt Ost“ (Grundlage der Rahmenkonzeption ,Bahnhof Leverkusen-Mitte) und zur Umge-
staltung des Europarings (B8),

m  Beriicksichtigung von Erkenntnissen zum Mobilitatsverhalten als Ergebnis durchgefiihrter
Haushaltsbefragungen sowie von Zwischenergebnissen des laufenden Mobilitatskonzepts,

m  Aktuelle Tendenzen zur Starkung des Fahrradverkehrs sowie bereits bestehende Gestal-
tungsvorschldge z.B. zur Umgestaltung der Breidenbachstraf3e.
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Kommunikation und Partizipation

Im Integrierten Handlungskonzept geht es nicht nur um gestalterische Aufgaben und das Aufzei-
gen von Handlungsoptionen, sondern auch um die Férderung des Bewusstseins, gemeinsam an
der Profilierung der Innenstadt zu arbeiten und Mafdnahmen zu formulieren. Das Handlungs-
konzept wird somit selbst zum Kommunikationsinstrument, das Riickkopplungen mit allen be-
teiligten Akteuren erfordert. Dies bedingt eine kontinuierliche Information und verschiedene
Angebote zur Mitwirkung. Daher wurde ein umfangreiches Kommunikationsmodell entworfen,
das auf die folgenden Bausteine setzt:

Verwaltungsrunden, Abstimmungstermine mit dem Auftraggeber
Hierzu wurde eine Steuerungsgruppe eingerichtet, die in Abhangigkeit zu anstehenden Themen
durch einzelne Vertreter der Fachverwaltung erganzt werden kann.

Prasentation in den politischen Gremien

Es gilt, die Zwischenstiande der Planungen mit den politischen Gremien der Stadt abzustimmen.
Dartiiber hinaus wurde ein Arbeitskreis gebildet, der Beratung im Rahmen der Konzepterarbei-
tung dient. Eine erste Arbeitsgruppensitzung fand Ende Oktober statt. Im Ergebnis wurde das
Konzept grundsatzlich positiv zur Kenntnis genommen.

Expertengesprache

Die Gesprache werden mit Vertretern von Interessenverbanden gefiihrt, mit Eigentiimern, Ein-
zelhdndlern, potenziellen Investoren und weiteren relevanten Personen. Sie dienen der vertief-
ten Analyse und der Konkretisierung von Projekten, sollen private Akteure informieren und in
den Prozess einbinden. Im Idealfall entstehen privates Engagement und Investitionen.

Burgerforum: Auftakt- und Abschlussveranstaltung

Die beiden Veranstaltungen finden fiir alle Biirger/innen zu Beginn und gegen Ende des Erarbei-
tungsprozesses statt. Neben Informationen tiber den Stand des Projektes sind Thementische zu
den Themen ,Stadtebau, Stadtbild und Wohnen®, ,Einzelhandel, Freizeit und Kultur sowie Bil-
dung und Soziales“ und ,Griin- und Freiraum, Offentlicher Raum und Mobilitit" geplant. Eine
Auftaktveranstaltung soll insbesondere auch zur Teilnahme am Bearbeitungsprozess aufrufen
und aktivieren. Sie wird voraussichtlich Anfang 2017 stattfinden.

Burgerforen und Workshops

Diese Formate sind den Modulen zugeordnet. Nach einleitenden Impulsreferaten sollen mit den
Akteuren die Themen des Abends vertieft werden. Dies soll iiber Diskussionen im Plenum, in
Kleingruppen und Workshops erfolgen. Gruppenarbeit soll insbesondere fiir eine Vertiefung
bestimmter Themen oder fiir einzelner Teilrdume stattfinden. Dabei sollen Pldne, Skizzen, Mo-
delle oder dhnliche Medien zum Einsatz kommen und fiir Abwechslung im Dialog sorgen.
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Einladung zum Birgerforum Leverkusen

An [""'“’k‘u‘»\t:ﬂ—‘.‘Wr,-‘\q.jry ; { ’ Stadt Leverkusen

EINLADUNG ZUM

R ,‘77‘; Was ist das Integrierte BU RGER 2=

Handlungskonzept?!

Integriertes
Handlungskonzept
Leverkusen-Wiesdorf

MACHEN
SIE MIT!

Quelle: Eigene Darstellung

Gemeinsame Ortsbegehung

Ein weiteres Element der Partizipation stellt eine gemeinsame Ortsbegehung dar, welche zu Fuf3
oder aufgrund der Grofe des Plangebietes mit dem Fahrrad erfolgen kann. Hier konnen die fach-
liche Sicht auf die Themen und Teilgebiete erlautert werden und insbesondere das Verstindnis
fiir das IHK und den Erarbeitungs- sowie auch den Umsetzungsprozess gescharft werden. Ideen

entstehen vor Ort, werden diskutiert, das Interesse wird grofier.

Postkartenaktion
Dieses Instrument ermdglicht den Biirgerinnen und Biirgern auf eine einfache Weise sich mit

dem Thema zu beschaftigen, sich zu informieren und zu beteiligen. Dabei sollen insbesondere
auch diejenigen angesprochen werden, die mit dem Medium Internet nicht so vertraut sind.

Internet
Um eine hohe Transparenz zu gewahrleisten, wird eine Internetplattform zum Projekt einge-

richtet, die iiber das Projekt informiert und die Moglichkeit fiir eine direkte Beteiligung bietet.

Beteiligung Uber interaktive Karten im Internet

Weiterhin besteht die Mdglichkeit, dass die Biirger/innen auf einer interaktiven Seite im Inter-
net Anregungen und Wiinschen eingeben. Es konnen Punkte gesetzt und eigene Ideen lokalisiert
eingebracht werden. Die Karte kann in den Beteiligungsprozess eingebaut werden und wiirde
durch die Arbeitsgemeinschaft mitbetreut.

Projektzeitung
Eine Projektzeitung hilft Blirgerinnen und Biirger zu den Veranstaltungen einzuladen und iiber
das Konzept zu informieren. Das Medium ermdglicht es, sich ohne technische Hilfsmittel mit
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dem Thema zu befassen und bietet dabei hohe kommunikative Méglichkeiten.

Fortsetzung in der Umsetzungsphase
Dariiber hinaus ist vorgesehen, die Offentlichkeitsbeteiligung in der Umsetzungsphase des IHK
fortzufiihren. Hierfiir dienen insbesondere die Instrumente und Planungen der Projektliste.

Stadtentwicklung und Seveso Richtlinien

Die Stadt Leverkusen ist ein historisch gewachsener Chemie- und Wohnstandort. Wiesdorfist in
seiner Entwicklung seit der Ansiedlung des ,Bayer-Werks" (1860 verlegt Carl Leverkus seine
Alizarinrotfabrik an den Rhein stidlich von Wiesdorf) gepragt durch das Mit- und Nebeneinan-
der verschiedenster stadtischer Nutzungen und Industrie auf engstem Raum. Der Chempark
Leverkusen nimmt heute alleine rund die Hélfte der Flache des Stadtteils Wiesdorf ein. Er grenzt
unmittelbar siidlich an das Untersuchungsgebiet und steht in starkem Kontrast zu diesem inner-
stadtisch gepragten Bereich.

Eine solche stadtebauliche Entwicklung ist nach heutigem Stand der Technik und aufgrund der
aktuellen Rechtslage nicht mehr denkbar. Die Seveso II Richtlinie!, als Ausgangspunkt fiir das in
2012 aufgelegte gesamtstadtische Seveso-II-Konzept der Stadt Leverkusen, besagt, dass zwi-
schen schutzbediirftigen Gebieten und Storfallbetrieben (langfristig) ein angemessener Abstand
einzuhalten ist. Als schutzbediirftige Nutzungen gelten u.a. Wohngebiete, 6ffentlich genutzte
Gebaude und Gebiete, Erholungsgebiete und - so weit wie moglich - Hauptverkehrswege. Der
Chempark Leverkusen und die Dynamit Nobel GmbH Idsen jedoch grofiere angemessene Ab-
stande aus, die zahlreiche stadtische Nutzungen tiberlagern. Da die Stadtentwicklung in diesen
Bereichen jedoch nicht zum Erliegen kommen soll, bedarf es klarer Regelungen, welche Nutzun-
gen zukiinftig an welcher Stelle innerhalb des angemessenen Abstands zugelassen werden kon-
nen. Ausgehend hiervon wurde im Rahmen der Konzepterstellung eine Gliederung des Stadtge-
bietes in Planungszonen vorgenommen:

Planungszonel:
Hier ist die Entwicklung in Folge der ,Seveso-Thematik” nur noch eingeschrankt méglich, d.h.:

= eine Ansiedlung schutzbediirftiger Nutzungen ist nicht zulassig,
m  bestehende schutzbediirftige Nutzungen geniefden Bestandsschutz und

m Uber Nutzungsanderungen oder Erweiterungen muss im Einzelfall entschieden werden. Je
nach Lage in der Planungszone und Art des Vorhabens ergibt sich die Notwendigkeit vorha-
benbezogener organisatorischer, technischer und/oder baulicher Schutzvorkehrungen.

1 Infolge mehrerer Chemieunfille mit (langfristigen) gravierenden Folgen fiir Mensch und Umwelt hat der Rat der
Europaischen Gemeinschaft eine Richtlinie erlassen, die die Vermeidung schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen
sowie die Begrenzung der Unfallfolgen zum Ziel hat. Umgangssprachlich wird die Richtlinie ,Seveso-Richtlinie“ ge-
nannt, nach dem italienischen Ort Seveso, wo sich 1976 ein folgenschwerer Dioxin-Unfall ereignete. Die erste Seveso-
Richtlinie von 1982 wurde im Februar 1997 durch die Seveso-II-Richtlinie abgeldst. Diese wiederum trat mit Wirkung
vom 01.06.2015 aufler Kraft und wurde durch die Seveso-IlI-Richtlinie ersetzt.
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Gliederung des Stadtgebiets in Planungszonen um den Chempark Leverkusen

=~ — /%

Stadtgebiet.
FKdln.—

—~—t

Betriebsbereiche

Planungszone 1 Schutzbediirftige Freiflichennutzungen

|:| Planungszone 2

Schutzbediirftige betriebszugehérige Nutzungen

Linie "B" Stadtgrenze

Linie "A" D Schutzbedirftige Nutzungen mit Bestandschutz

Quelle: Stadt Leverkusen

Wichtig ist, dass schutzbediirftige Nutzungen, wie Wohnen oder grofdflichiger Einzelhandel,
nicht ndher an die Betriebsbereiche heranriicken diirfen. Ziel ist hier die Wahrung des beste-
henden Abstands zwischen Betriebsbereich und vorhandener schutzbedtirftiger Bebauung, aber

zugleich eine angemessene stadtebauliche Entwicklung des Bereichs.

Junker

+ 12
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Planungszone 2:

In diesem Bereich gibt es weniger Einschrankungen fiir Neubauvorhaben als in Planungszone 1.
Auch sind hier bereits (vielfaltige) schutzbediirftige Nutzungen zu finden. Ziel ist es hier, den
baulichen Bestand wie bisher weiterentwickeln zu kénnen.

Aus der Gliederung des Stadtgebiets in Planungszonen lassen sich daher Aussagen zur planungs-
rechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens innerhalb des angemessenen Abstands ableiten. Auch
bei grundsatzlich zulassiger Einstufung eines Vorhabens ist jedoch eine bauplanungs- und bau-
ordnungsrechtliche Priifung der tatsachlichen Zulassigkeit erforderlich. Auch bestehende
rechtskraftige Bebauungspldane miissen gepriift und ggf. an die neue Rechtslage angepasst wer-
den.

Das Seveso-II-Konzept stellt damit einen einschrankenden Faktor fiir die Stadtentwicklung in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes dar. Teils schon konkrete Planungen wie z.B. das Projekt
,Stadtkante“ konnten hieriiber nicht verwirklicht werden. Aufgrund der Lage innerhalb der Pla-
nungszone 1 konnte die urspriinglich vorgesehene Wohnnutzung an der Niederfeldstraf3e, trotz
bereits rechtskraftigem Bebauungsplan, nicht umgesetzt werden. Demgegeniiber stellt das ge-
meindliche Entwicklungskonzept jedoch ein Instrument dar, mit dem die Stadtentwicklung kon-
kret vorangetrieben werden kann. So konnten z.B. fiir den Neubau der Pronova BKK (zurzeit in
Umsetzung) klare Vorgaben entwickelt werden.

Geltungsbereich — vorlaufige Fordergebietsgrenzen

Die Aufnahme in die Stadtebauférderung ist an die Ausweisung eines Fordergebietes gekniipft.
Es umfasst

m  Der Kernbereich bildet den Schwerpunkt des Integrierten Handlungskonzeptes. Er umfasst
die stark verdichteten Quartiere Wiesdorf ,City“ und , Altstadt".

s Den Ergianzungsbereich 1 umfasst die Kolonie II ,,Anna“ dar, eine unter Denkmalschutz-
stehende Gartenstadtsiedlung.

= Innerhalb des Ergidnzungsbereiches 2 (zugehorig zum Quartier Bayer-Kolonie II) befinden
sich verschiedene stadtische Gebaude unterschiedlicher Nutzung: zwei Kitas, die Jugend-
werkstatt und eine Sporthalle.

m  Der Ergidnzungsbereich 3 zihlt zum statistischen Bezirk Wiesdorf Ost, ist jedoch iiber den
Stadteingang Rathenaustrafie und fufllaufige Beziehungen eng mit dem Stadtzentrum ver-
kniipft. Dariiber hinaus bilden die stadtische Realschule Am Stadtpark, die Doktorsburg und
der Stadtpark mit Sportplatz fiir die City wichtige Einrichtungen.
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Wiesdorf West und Wiesdorf Ost, Abgrenzung Untersuchungsraum — vorlaufige Férdergebietsgrenzen

A1
S, Dhunnaue
S
/\ T~ —
d, \\/ ‘\\\‘ —~—
\\\\ \"\.\
A\ | =
( \\\\\ E2 ‘l \\\\
\ E 1 \\‘\\\ \\\ \—\———\\\
Neulandpark X Kolonie Il "Anna" |\ ! \ =
DI olonie nna \__::::::::__:::,l‘ l“ \\\_
//// \\\\ \\\ R \‘l E3
/// L \\ "\
A\ \ ).~ | Stadtpark
\\ ,,,,,, \ /,”/ |
N Ya W Eringsnanscar: e \‘
\ v \ rholungshauspar e Bah‘Ptrasse
\ \ 8= |
\ \ = i -
\ VB —= . City “ \
\ \\ ,,,,,,,,, Rathausgalerie \ / \\, /
=3 W= ZOB\
| . it
\ plipge AL Kernbereich “
\ \
\\ \ Wiesdorf-Ost
g
\ 1 -
\
\ PR Altstadt \\
\\ == = \\ \
N N !
e \\\ \\
ein ~
S \
\\\ \\
\\\~-”"\
\ ) \
Chempark paES—ae—— = ‘\7 \
R \
\\_Jr \ \
|
\ \
\\ \
\-‘\,—“’J
Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung



Bestandsanalyse

Im Folgenden Kapitel werden in einem ersten Schritt die Rahmenbedingungen der Stadt und im
Untersuchungsraum analysiert. Die Bestandsanalyse stellt eine erste Analyse dar, aus der sich
die Handlungsfelder, die Ziele und das Leitbild sowie die Mafnahmen des Konzeptteils ableiten
lassen. Das Kapitel wird in der Phase der Konkretisierung des Konzeptes noch erganzt.

Allgemeine Rahmenbedingungen, Stadtebene

Leverkusen in der Region

Die Stadt Leverkusen hat rund 166.000 Einwohner und liegt in der dicht bevdlkerten Metropol-
region Rhein-Ruhr, im Bereich der sogenannten Rheinschiene, nordéstlich von Kéln. Die Rhein-
schiene ist gekennzeichnet durch gute wirtschaftliche Rahmendaten, ein konstantes Bevolke-
rungswachstum und zahlreiche Grof3stiddte. Dabei ragen die Stidte Kéln mit circa 1.000.000
Einwohnern und Diisseldorf mit knapp 600.000 Einwohnern als iiberregional bekannte Destina-
tionen besonders hervor. Die zentrale Lage Leverkusens geht einher mit einer aufderordentlich
guten Anbindung an das tiberdrtliche Verkehrsnetz, insbesondere des motorisierten Individual-
verkehrs. Auch eine sehr gute Anbindung an das OPNV-Netz ist gegeben. So verbindet z.B. der
Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) sowie der benachbarte DB-Bahnhof (Haltepunkt Leverkusen-
Mitte) das Zentrum Leverkusen eng getaktet mit allen anderen Stadtteilen sowie tiber den regi-
onalen Schienenverkehr mit den Grof3stadten Koéln und Diisseldorf.

Lage im Raum
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Im Verhaltnis zu den grof3en, benachbarten Stadten der Rheinschiene ist Leverkusen eher als
klein zu bezeichnen und sieht sich einer starken Konkurrenzsituation ausgesetzt. Die Stadt ist
vor allem als Sitz des Bayer-Konzerns bekannt, der die Stadtgeschichte pragt und im Stadtbild
prasent ist. Werksflachen sind u.a. in Wiesdorf zu finden, an das Untersuchungsgebiet angren-
zend, aber auch in benachbarten Stidten wie Monheim. Weitere industrielle Schwerpunkte bil-
den der Maschinenbau und die Autozulieferung. Leverkusen gilt dementsprechend als Arbeiter-
stadt.

Dennoch ist Leverkusen nicht nur eine Industriestadt zwischen Koln und Diisseldorf, sondern
auch eine wachsende Stadt im Wandel mit einem hohen Freizeitwert am Rande des Bergischen
Landes. Zudem zeichnet Leverkusen ein reichhaltiges Angebot im kulturellen Bereich und im
Spitzen- und Breitensport aus.

Stadtgeblet Leverkusen

Quelle Stadt Leverkusen FNP

Das Mit- und Nebeneinander von verschiedensten stiddtischen Nutzungen und Industrie auf
engstem Raum haben eine jahrzehntelange Tradition. Entstanden ist die Stadt ab 1860 als
Werkssiedlung um die von Dr. Carl Leverkus in der damaligen Gemeinde Wiesdorf angesiedelte
Ultramarinfabrik, aus der sich der heutige Chempark mit seinem Wahrzeichen, dem Bayer-
Kreuz, entwickelt hat. Im Laufe der Zeit wurde die Stadt Leverkusen durch Zusammenschliisse,
Eingemeindungen und die kommunale Gebietsreform grofier. Neben weiteren Industriegebieten
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entwickelten sich Wohngebiete, Einzelhandel, wichtige Verkehrstrassen sowie Freizeit- und
Erholungsgebiete.

Der Stadtteil Wiesdorf

Wiesdorf liegt im Siiden des Stadtgebietes. Im Westen und Stiden bilden der Rhein und der
Chempark, der Stammsitz der Bayer-AG klare Grenzen, im Norden die A1, der der Neulandpark
vorgelagert ist. Im Osten trennen die Trassen der B8 und der Bahn Wiesdorf-West von Wiesdorf-
Ost. Aufgrund dieser Grenzen und Zasuren befindet sich Wiesdorf, insbesondere Wiesdorf-West
in einer leicht isolierten Lage mit oft schwachen Verbindungen in angrenzende Quartiere und

Erholungsgebiete.

Quelle: Stadt Leverkusen

In den vergangenen Jahren und Jahrzehnten wurden einige grof3flichige Projekte umgesetzt, die
die regionale Bedeutung des Stadtteils als City und Freizeitstandort gestarkt haben. Beispielhaft
hierfiir steht die Entwicklung des Neuland-Parks als Abschluss der Altlastsanierung Dhiinnaue.
Seit seiner Eroffnung im Rahmen der Landesgartenschau 2005 bietet er vielfiltige Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten und schaftt einen Zugang zum Rhein.

Auch die Errichtung der Rathausgalerie am Standort des ehemaligen Rathauses hat entschei-
dend zur Entwicklung der neuen Stadtmitte beigetragen. Dennoch konnten diese Projekte nicht
verhindern, dass Wiesdorf immer noch mit zahlreichen Problemen behaftet ist und im Vergleich
zu den Zentren der Region eher schwach aufgestellt ist. Mitunter schufen diese Projekte sogar
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eine gewisse Schieflage in der Einzelhandelsstruktur Wiesdorfs, bei der die urspriingliche Ein-
kaufsstrafde an Gewicht verlor.

Die BayArena, das Stadion des Fufdballclubs Bayer 04 Leverkusen und Aushangeschild der
Sportstadt Leverkusen und des Bayer-Konzerns grenzt unmittelbar an den Stadtteil Wiesdorf
Ost.

Wiesdorf teilt sich in zwei statistische Bezirke, Wiesdorf-West und Wiesdorf-Ost. Das Stadtzent-
rum Leverkusens liegt unmittelbar westlich der Bahnlinie in Wiesdorf-West. Zentrale stadtische
Einrichtungen wie das Rathaus, die Stadtbibliothek, das Forum oder die Musikschule sind hier
verortet. Die City (eines von insgesamt flinf Quartieren Wiesdorf-Wests) ist zentraler Versor-
gungsbereich sowohl fiir den Stadtbezirk als auch fiir die Gesamtstadt, mit Ausstrahlungskraft in
angrenzende Kommunen. Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) sowie der benachbarte DB-
Bahnhof im Ubergang zwischen Wiesdorf-West und Ost (Haltepunkt Leverkusen-Mitte) verbin-
den das Zentrum mit allen anderen Stadtteilen sowie liber den regionalen Schienenverkehr mit
den Grof3stddten Koln und Diisseldorf.

Demografische Entwicklung in Leverkusen

In den vergangenen 25 Jahren wies Leverkusen stabile Bevolkerungszahlen zwischen rund
161.000 und 163.000 Einwohnern? auf. Die jiingere Vergangenheit zeigte eine positive Bevolke-
rungsentwicklung. So liegt die Bevolkerungszahl derzeit bei rund 166.000 und ist damit gegen-
iiber dem Jahr 2013 um rund 2% gestiegen. Dabei ist der Zuwachs im Jahr 2015 insbesondere
auf Fliichtlingszuwanderungen zuriickzufiihren.

IT. NRW prognostiziert bis 2030 ein Bevolkerungszuwachs auf rund 170.500 Einwohner. Dies
entspricht einem Zuwachs von rund 3% der heutigen Bevolkerungszahl. Aufgrund einer prog-
nostizierten Zunahme der Zuwanderung jiingerer Jahrgange, ist davon auszugehen, dass der
demografische Wandel langsamer voranschreiten wird. Dennoch wird neben der Zunahme jiin-
gerer Jahrginge auch die Zahl der 65-jahrigen und Alteren deutlich zunehmen.

Die positive Bevolkerungsentwicklung sowie der prognostizierte anhaltende Bevolkerungszu-
wachs ziehen einen steigenden Bedarf an Wohnraum nach sich.

Bevdlkerungsentwicklung in Wiesdorf

Neben stidtebaulichen Herausforderungen hat Wiesdorf seit Jahren auch mit strukturellen
Problemen sozial- und demografiebedingten Ursprungs zu kidmpfen. Es handelt sich insgesamt
um einen sehr durchmischten Stadtteil. Einerseits wohnen aufgrund des Bayer-Konzerns viele
Arbeitnehmer mit einem guten bis sehr guten Verdienst in Wiesdorf. Andererseits existieren
erhebliche soziale Problemlagen, gepragt unter anderem durch Arbeitslosigkeit sowie einen
hohen Anteil an ausldndischen Mitbiirger/innen und deren erschwerte Integration.

2 Quelle: Angaben Stadt Leverkusen, Kommunaler Wohnungsmarktbericht 2015, Stand: Marz 2016
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Verteilung der Einwohner in Wiesdorf-West

B Wiesdorf-Nordwest
B Bayer-Kolonie Il

1 Wiesdorf-Altstadt
m City

m Wiesdorf-West

Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt Leverkusen,
Bevoélkerungs- und Sozialstruktur nach Quartieren, Stand 31.12.2015

Den grofiten Anteil an der Bevolkerung in Wiesdorf-West (9.025 Einwohner) weisen die Quar-
tiere Bayer-Kolonie II (27%) und Wiesdorf-Altstadt (56%) auf. Wahrend in der Kolonie II ,,Anna“
vor allem Arbeitnehmer des Bayer-Konzerns mit gutem Verdienst wohnen, sind in der Altstadt
eher Schichten mit geringeren Einkommen zu finden.

Auslanderanteil (in %)
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt Leverkusen,
Bevolkerungs- und Sozialstruktur nach Quartieren, Stand 31.12.2015

Mit einem Auslanderanteil von rund 27 % in Wiesdorf liegt der Ausldnderanteil deutlich iiber
dem gesamtstadtischen Schnitt von 14%. Im Quartier Wiesdorf-Altstadt wird der Unterschied
noch deutlicher: hier leben mit rund 33 % mehr als doppelt so viele Einwohner auslandischer
Herkunft als in der Gesamtstadt. Auch im Quartier Bayer-Kolonie II ist der Anteil an Einwohnern
auslandischer Herkunft mit rund 18% hoher als auf gesamtstadtischer Ebene.
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Arbeitslosenquote (in %)
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt Leverkusen,
Bevolkerungs- und Sozialstruktur nach Quartieren, Stand 31.12.2015

Der Anteil an Arbeitslosen in Wiesdorf-West (21%) ist im Vergleich zur Gesamtstadt Leverkusen
(13%) ebenfalls sehr hoch. Auch hier ist ein deutlicher Unterschied zwischen den Quartieren
Bayer-Kolonie II (16,8%) und Wiesdorf-Altstadt (31%) zu erkennen. Besonders auffallig ist hier
der Anteil an Kindern unter 15 Jahren, welche als Leistungsempfanger gemaf SGB Il gelten. In
Wiesdorf-West liegt deren Anteil mit 42 % deutlich iiber dem der Gesamtstadt (22%).

In dem Quartier Bayer-Kolonie II liegt der Anteil bei 31,9 % und im Quartier Wiesdorf-Altstadt
gelten fast 50% der Kinder unter 15 Jahren als Leistungsempfanger gemaf3 SGB II.

Bevdlkerungsentwicklung, absolute Zahlen
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt Leverkusen,
Bevolkerungs- und Sozialstruktur nach Quartieren, Stand: 31.12.2015,
Leverkusener Statistik im Fokus, Heft 10
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Bevolkerungsentwicklung (in %)
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt Leverkusen, Bevolkerungs- und Sozialstruktur nach Quartieren,
Stand: 31.12.2015, Leverkusener Statistik im Fokus, Heft 10

Die Bevolkerungsentwicklung zwischen 2010 und 2015 zeigt einen iiberdurchschnittlichen An-
stieg der Bevolkerung in Wiesdorf-West (+4,5%) im Vergleich zur Gesamtstadt Leverkusen
(+2,9%). Vor allem das Quartier Wiesdorf-Altstadt wachst sehr stark (+ 8,5%) wo hingegen das
Quartier Bayer Kolonie Il an Bewohnern verliert (-2,4%).

Zusammenfassend weist der Bezirk Wiesdorf-West im Vergleich zur Gesamtstadt bzgl. der Zu-
sammensetzung und Entwicklung der Bevolkerung gravierende Defizite auf. Innerhalb Wies-
dorf-West verschérft sich die aufgezeigte Schieflage nochmal erheblich zu Ungunsten der Alt-
stadt. Dariiber hinaus wird deutlich: die schwachen Quartiere wachsen stiarker und stellen den
Bezirk Wiesdorf-West auch in Zukunft vor weitere Herausforderungen.

Rahmenbedingungen Einzelhandel

Das Zentrum von Wiesdorf bildet den wichtigsten Standort fiir den Einzelhandel und fiir Dienst-
leistungen im Leverkusener Stadtgebiet. Im Rahmen der Erarbeitung des Handlungsprogramms
Einzelhandel (2002) ist fiir die Stadt Leverkusen eine dreistufige Zentrenhierarchisierung fest-
gesetzt worden. Leverkusen-City stellt mit einem gesamtstadtischen Einzugsbereich das Haupt-
versorgungszentrum (,Hauptzentrum*) der Stadt dar, das ein vielseitiges Einzelhandelsangebot
aus allen Bedarfsstufen bereithéilt. Die zweite Stufe bilden die Stadtbezirkszentren (SBZ) Schle-
busch und Opladen, die eine Versorgungsfunktion fiir den jeweiligen Stadtbezirk iibernehmen
und deren Angebotsschwerpunkt eindeutig auf Waren der kurz- bis mittelfristigen Bedarfsstufe
liegt. Als dritte Stufe der Zentrenhierarchie bestehen dariiber hinaus insgesamt 15 Nahversor-
gungszentren, die eine Versorgungsfunktion fiir den unmittelbaren Nahbereich mit Waren des
kurzfristigen Bedarfs tibernehmen.

Der anhaltende Strukturwandel im Einzelhandel, neue gesetzliche Rahmenbedingungen auf
Bundes- und Lianderebene sowie Veranderungen in der Verteilung des Einzelhandelsangebotes
im Stadtgebiet veranlassten die Stadt Leverkusen im Frithjahr 2016, das Handlungsprogramm
Einzelhandel (2002) sowie das Nahversorgungskonzept (2008) in einem gesamtstadtischen
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Einzelhandelskonzept fortzuschreiben. Mit der Fortschreibung ist das Gutachterbtiro CIMA Be-
ratung + Management GmbH aus Koln beauftragt worden, die Fertigstellung des Konzeptes wird
fiir Frithjahr 2017 erwartet. Die Ergebnisse flief3en in die weitere Bearbeitung des IHKs ein.

Verkaufsflachenentwicklung 2001-2016
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Quelle: Einzelhandelskonzept Leverkusen, 2. Arbeitssitzung 08/2016, CIMA Beratung + Management GmbH

Im Zeitraum Marz / April 2016 wurden im Rahmen einer gesamtstadtischen Bestandsaufnahme
die Verkaufsflichen aller Einzelhandelsbetriebe nach Sortimenten erfasst. Im Untersuchungsge-
biet des IHK Wiesdorf bestehen insgesamt 251 Einzelhandelsbetriebe, davon liegen 225 Betrie-
be im raumlichen Bereich, der fiir Wiesdorf als Hauptzentrum (Handlungsprogramm Einzelhan-
del, 2002) abgegrenzt ist. Dieser umfasst die Haupteinkaufslagen zwischen Rathaus und Teilen
der Hauptstrafie sowie den Bereich zwischen Wohlerstrafie und Donhoffstrafde. Teile der Brei-
denbachstrafie als Verbindung zu bestehenden Einzelhandelsstandorten in Wiesdorf-Siid (Lud-
wig-Erhard-Platz / Peschstrafie) fallen ebenso in die Abgrenzung des Hauptzentrums. Eine ak-
tualisierte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich derzeit noch in Erar-
beitung.

Die Verkaufsfliche des Hauptzentrums belduft sich auf rund 63.435 m?, insgesamt wird ein Ein-
zelhandelsumsatz von 235,1 Mio. € erwirtschaftet. Dieser Umsatz stellt flir das Hauptgeschafts-
zentrum eines Mittelzentrums eine gewo6hnliche Grofienordnung dar, ist jedoch noch ausbaufa-
hig. Die Verkaufsfliche im Untersuchungsgebiet des IHKs liegt bei rund 105.000 m?. Hinsichtlich
der Quantitat der Verkaufsflachenentwicklung ist in den Jahren 2001 bis 2016 eine leicht riick-
laufige Tendenz zu erkennen.
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Der Angebotsschwerpunkt liegt auf Waren der mittel- bis langfristigen Bedarfsstufe (insbes.
Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik, Sportartikel). Zum Erhebungszeitpunkt standen
im Untersuchungsgebiet insgesamt 44 Ladenlokale mit einer Nutzfliche von fast 7.500 m? leer.
Ein Grof3teil dieser Leerstdnde konzentriert sich auf den Bereich Luminaden sowie auf das City
Center. Etwa ein Drittel der erfassten Leerflache wird voraussichtlich umgebaut und wiederge-

nutzt.

Wohnungsmarkt Leverkusen

»,Der Wohnungsmarkt in Leverkusen ist ausgewogen bis angespannt”, so der Leverkusener
Wohnungsmarktbericht 2015. Die Stadt hat auf der einen Seite den demografischen Wandel zu
verarbeiten, profitiert aber auf der anderen Seite deutlich von der Lage im prosperierenden Bal-
lungsraum. Der Wohnungsmarkt lasst sich im Rahmen dieses Spannungsverhaltnisses wie folgt
charakterisieren:

m  Die Einwohnerzahl von aktuell knapp 166.000 ist in den letzten beiden Jahren um iiber
3.000 gestiegen. Dabei wachst der Anteil der dlteren Personen iiberproportional.

m  Nach Leverkusen ziehen mehr Menschen als aus der Stadt wegziehen. Das Wanderungsplus
resultiert zum einen aus dem benachbarten Kéln, zum anderen aus dem Ausland, beeinflusst
auch von Flichtlingen.

m Die Zahl der Haushalte steigt an. Der Trend zu kleineren Haushalten wurde in 2014 ge-
stoppt. Die Haushaltsgrofie hat sich auf 1,98 Personen je Wohnung eingependelt, ein Beleg
fiir den hohen Nachfragedruck auf den Wohnungsmarkt.

= Auf Stadtebene steigt die Zahl der Arbeitslosen auf 8,8% an (Landesdurchschnitt: 7,8%).
Entsprechend steigt auch die Zahl der Bedarfshaushalte. In Wiesdorf stellt sich die Situation
wie bereits dargelegt wesentlich gravierender dar.

m  Den Wohnungsmarkt pragt weiterhin eine unverandert hohe Bautatigkeit bei einer gleich-
zeitig dufderst niedrigen Leerstandsquote.

m  Eigentumswohnungen und Eigenheime erfreuen sich einer wachsenden Nachfrage, die Im-
mobilienpreise steigen, fiir Eigenheime besonders deutlich.

s Das Volumen an Immobilien- und Mietangeboten ist leicht riickldufig. Bei den Mietangeboten
dominieren bei steigenden Preisen nach wie vor Zwei- und Dreizimmerwohnungen.

Der Wohnungsmarkt in der Stadt Leverkusen ist im Moment in allen Teilmarkten nur noch aus-
gewogen. Er entwickelt sich immer starker von einem Angebots- zu einem Nachfragemarkt und
auch die Leerstandsquote liegt unterhalb der empfohlenen Leerstandquote von 2%. Die Veran-
derung der Bevolkerungsstruktur bedingt eine Veranderung der Wohnungsnachfrage. Durch die
schrumpfende Anzahl an Sozialwohnungen benétigt die Wohnungspolitik Handlungsoptionen,
um gezielt den Bedarf fiir spezielle Nachfragegruppen abdecken zu kénnen. Dies kann der Ge-
baudebestand haufig nicht leisten.
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Rahmenbedingungen im Zentrum Wiesdorf

Stadtebau

Die City ist zentraler Versorgungsbereich des Stadtbezirkes und der Gesamtstadt. In den
1960er/70er Jahren erbaut, besteht die ,Neue Stadtmitte“ Leverkusens iiberwiegend aus Grof3-
strukturen und Einkaufszentren. Diese Strukturen, drei grof3formatige Bauformen mit Hochhau-
sern, wurden L-férmig um die Altstadt gelegt und pragen das Stadtbild und den Eindruck der
Innenstadt mafdgeblich. Neben Ladenlokalen und Einkaufszentren finden sich zahlreiche private
und 6ffentliche Dienstleistungsangebote und in den Hochhdusern Wohnnutzungen. Wahrend
das mittlere Element der Grof3strukturen u.a. ein modernes Einkaufszentrum, ein Grofskino und
das Rathaus beherbergt, steht die Sanierung des City Centers, auch City C genannt, noch an. Die
Planungen fiir eine Sanierung befinden sich aktuell in einem sehr konkreten Stadium. Der dritte
Baustein, die Luminaden im Nordwesten weist ebenfalls Leerstande in den gewerblichen Immo-
bilienteilen auf.

Im Osten grenzt ein Band von Verkehrsinfrastruktur an die City. Die B8 in Troglage, der Bus-
bahnhof und die DB-Bahntrasse bilden dabei eine Zasur und einen stark verkehrsgepragten
Stadtraum, der im Wesentlichen auf die Bediirfnisse des motorisierten Individualverkehrs aus-
gerichtet ist. Mit den Umbauplanungen fiir den RRX steht aktuell eine vollstiandige Neustruktu-
rierung dieses Bereiches an. Diese umfasst langfristig auch angrenzende Bereiche des Forums,
das kulturelle Aushdngeschild der Stadt und das siidlich angrenzende Postareal, das als Verteil-
zentrum heute mindergenutzt ist. Die querenden Verbindungen fiir Fufgianger und Radfahrer
zwischen City und Wiesdorf Ost bzw. dem Stadtpark sind weitgehend unattraktiv.

Die Luminaden, geringe Besucherfrequenzen
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Quelle: Eigene Darstellung
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Ostlich angrenzend, in Wiesdorf-Ost, befindet sich der Stadtpark, mit der Realschule Am Stadt-
park, der Doktorsburg und einem Sportplatz. Fiir das Zentrum stellen diese Einrichtungen einen
wichtigen Baustein dar, der stark frequentiert ist. Es besteht ein reger Austausch, der allerdings
durch die oben beschriebene Zasurwirkung sowie durch schwach ausgepragte Verbindungen
massiv beeintrachtigt wird und verbesserungsbediirftig ist.

Siidlich und westlich der City, im Bereich Hauptstraf3e, Breidenbach- und Dénhoffstrafie befin-
det sich die Altstadt. Diese ist durch Baublocke des frithen 20. Jahrhunderts und Mischnutzun-
gen gepragt. Teils pragen Dienstleistungsstandorte, wie z.B. der Bayer AG oder der Stadtverwal-
tung das Strafdenbild. Am Siidende der Breidenbachstrafie wird zurzeit ein grofderer Bilirostand-
ort entwickelt. Der Bereich Wiesdorfer Platz ist als Fuf3gdngerzone ausgebildet und gehért mit
den Grof3strukturen zum Geschéftszentrum mit teils dichtem Einzelhandelsbesatz. In Richtung
Bahnhof verliert die Altstadt an Attraktivitat. In Richtung Westen dominieren zunehmend
Wohnnutzungen, die in der Ndhe des Rheins auch hochwertigen Charakter aufweisen kénnen.
Teils priagen aber auch noch fast dorflich wirkende Strukturen die Szenerie, insbesondere um
die Kirche St. Antonius.

Kleinteilige Altstadt mit Blick auf das City-Center
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Quelle: Eigene Darstellung

Der dffentliche Raum weist einen in der Regel einfachen aber grundsatzlich tragfahigen Stan-
dard auf. Besonders schwach ausgepragt sind die Verbindungen in die angrenzenden Quartiere.
Bezliglich der Bausubstanz ist fiir zahlreiche Altbauten ein eher einfacher Erhaltungszustand zu
konstatieren, nicht zuletzt als Ausdruck der sozialen Probleme im Quartier und des angrenzen-
den Bayer-Werkes. Hier gilt es gegenzusteuern.
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Die denkmalgeschiitzte Wohnsiedlung Kolonie II ,Anna“ ist eine ab 1899 im Stil des Garten-
stadtgedankens errichtete Bayer-Kolonie. Als Zeugnis der engen Verbindung aus Industrie und
Wohnen stellt sie einen wichtigen Identifikationspunkt dar. Ihre durchgriinten Strukturen kon-
trastieren zu der stadtischen Pragung der siidlichen Halfte Wiesdorfs. Zu dem Flachendenkmal
gehort auch der Erholungshauspark mit dem Bayer-Kulturhaus (ehem. Erholungshaus), in dem
regelmaflig Veranstaltungen stattfinden. Der Park ist mittlerweile stark in die Jahre gekommen.
Westlich an die Gartenstadt grenzen verdichtetere Wohnzeilen an. Fiir den 6ffentlichen Raum
gilt auch hier ein eher einfacher Standard in Bezug auf die Erschliefdung der Griin- und Frei-
raumgqualitdten im Quartier sowie der angrenzenden Freizeit- und Erholungsbereiche.

Planungen zum ZOB Wiesdorf

Der Rhein-Ruhr-Express (RRX) ist ein System beschleunigter Regionalziige, die den Metropol-
raum Rhein-Ruhr im Viertelstundentakt bedienen sollen. Die Ziige sollen das bestehende Ange-
bot im Nahverkehr deutlich verbessern. Der Rhein-Ruhr-Express Projekt soll ab 2020 mit neuen
Fahrzeugen verkehren und bis zum Jahr 2030 vollstindig einsatzbereit sein, so die aktuellen
Planungen. Fiir die Inbetriebnahme wird ein zusatzliches S-Bahn-Gleis im Bereich Leverkusen
bendétigt. Dies erfordert einen umfangreichen Eingriff in die Flache des heutigen ZOB Wiesdorf,
neben dem Bahnhof Leverkusen-Mitte im Ubergang zur Innenstadt gelegen. Das gesamte Areal
soll umstrukturiert werden. Die Bauarbeiten der DB in Wiesdorf sind fiir Anfang 2019 vorgese-
hen.

Busbahnhof Leverkusen
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Quelle: Eigene Darstellung
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Die Umgestaltung des Areals wird anteilig durch die Deutsche Bahn als Verursacherin der Ge-
samtmafdnahme finanziert. Dariiber hinaus sollen GVFG-Mittel (Gemeindeverkehrsfinanzie-
rungsgesetz), Mittel des NVR (Zweckverband Nahverkehr Rheinland) und der Nahmobilitit in
den Umbau fliefden. Die Gestaltung der Oberflachen, der Ausstattung und des Witterungsschut-
zes kann zu den Férderkonditionen der oben genannten Férdergeber nur mit Standardmateria-
lien erfolgen. Fiir die Stadt Leverkusen hat die Mafdnahme jedoch eine grofée Bedeutung fiir die
Innenstadt. Der Bereich markiert den zentralen Eingangsbereich ins Zentrum von Wiesdorf und
bestimmt den Eindruck vom Zentrum entscheidend, insbesondere den ersten Eindruck der von
am Bahnhof Leverkusen-Mitte ankommenden Besucher. Die Bedeutung der Flache muss sich
daher nach Ansicht der Stadt Leverkusen auch in einer entsprechenden Gestaltung und Ausstat-
tung wiederspiegeln.

Es soll neben dem modernen OPNV-Knoten ein attraktiver Stadtbaustein entstehen, von dem
Impulse auf die Innenstadt und die Stadtentwicklung in Wiesdorf ausgehen. Hierfiir wurden auf
der Grundlage erforderlicher Verkehrsplanungen ein Rahmenplan ,,Bahnhof Leverkusen-Mitte*
und darauf aufbauend, ein Wettbewerb zur Gestaltung des ZOB-Daches inklusive Umfeld Fla-
chen durchgefiihrt. Das Preisgericht tagte Anfang Juli 2016. Die Ergebnisse der aufgefiihrten
Planungen und Verfahren sind in das [HK eingeflossen.

Rahmenplan Bahnhof Leverkusen-Mitte
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Quelle Ausschnitt Rahmenplan Bahnhof Leverkusen-Mitte, HJP planer

Die Umsetzung der Gesamtmafinahme erfolgt in drei Bauphasen bzw. Bauabschnitten.

Im 1. Bauabschnitt wird der Busbahnhof nach Westen verschoben, um Platz fiir das zusatzliche
DB-Gleis zu schaffen. Dabei wird die Platzflache in Richtung Norden auf einer schiefen Ebene auf
das Niveau der die Bahn unterquerenden Rathenaustrafie abgesenkt. Die Bushaltestellen fiir den
Nah- und Regionalverkehr werden um einen zentralen, ellipsenférmigen Bussteig angeordnet
die Haltestellen fiir den Fernverkehr im Osten des zentralen Omnibusbahnhofes. Der neue zent-
rale Bussteig steht fiir einen besseren betrieblichen Ablauf und mehr Fahrgastfreundlichkeit, da
Fahrbahnquerungen wahrend des Umsteigens entfallen. Die Erschliefdung erfolgt iiber einen
Kreisverkehr an der Rathenaustrafie. Vorhandene Rampen und Briickenbauwerke kénnen teil-
weise entfallen, da die Betriebskosten durch kiirzere Wege fiir die Busse gesenkt werden. Der
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zentrale, elliptische Bussteig wird anschliefiend mit einem grof3ziigigen Dach iiberspannt, das
als Wahrzeichen des neuen Stadtbausteins dient.

Perspektive Dach Busbahnhof
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Quelle: Wettbewerbsbeitrag Pahl + Weber-Pahl Architekten, Katja Konig Landschaftsarchitektin, osd Ingenieure

Nach der Verlegung des Busbahnhofes konnen in der 2. Bauphase die Gleisanlagen fiir den RRX
erweitert werden. Das zusatzliche Gleis schlief3t im Westen an den Bestand an.

Im 3. Bauabschnitt werden dann die Verbindungen zwischen dem Bahnhof Leverkusen-Mitte
und dem ZOB hergestellt sowie die Vorflichen des DB-Haltepunkts erneuert. Dabei werden
Fahrradabstellanlagen und Wartezonen errichtet. Dartiber hinaus ist es vorgesehen, das Bahn-
hofsgebdude, das den Umbaumafinahmen weichen muss, durch ein neues, mehrgeschossiges
Gebaude zu ersetzen. Geplant ist die Errichtung des Gebaudes durch einen privaten Investor.

Bildung, Schulen, Kindergarten, Soziales

In Wiesdorf-West befinden sich zwei Schulen und sechs Kindertageseinrichtungen. Neben der
Realschule Am Stadtpark ist die Gemeinschaftsgrundschule Donhoffstrafie die zweite Schule im
Bezirk. Mitten in der Altstadt liegend, steht sie stellvertretend fiir die einerseits bunte Mischung
der Bevolkerung (iiber 90% der Schiiler haben einen Migrationshintergrund), andererseits aber
auch fiir die erhebliche demografische Schieflage. Auch die Realschule Am Stadtpark mit ca.
1.100 Schiilern weist einen Anteil von 70% an Schiilern mit Migrationshintergrund auf.

Die Kindertageseinrichtungen werden von unterschiedlichen Betreibern initiiert. Hierbei finden
sich neben stddtischen und kirchlichen Einrichtungen auch freie Trager wie das Deutsche Rote
Kreuz (DRK).

Aufierdem befinden sich noch diverse soziale Einrichtungen in Wiesdorf-West. Vor allem die
Jugendwerkstatt ist ein wichtiger Bestandteil der Unterstiitzung von Jugendlichen auf ihrem
Weg in ein Beschaftigungsverhéltnis. In dieser Werkstatt werden berufsorientierte Mafdnahmen
mit padagogischer Begleitung unter der Tragerschaft der Stadt Leverkusen durchgefiihrt. Auch
die Caritas Integrationsagentur hilft in Wiesdorf-West mit ihren Programmen und Projekten die
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Mischung der Bevolkerung zu starken und Integration aktiv durch biirgerschaftliches Engage-
ment zu férdern. Fiir die dlteren Bewohner Wiesdorfs, deren Anteil aufgrund des demographi-

schen Wandels bestdndig wachst, stehen Angebote im Treffpunkt fiir Senioren in der Doktors-
burg zur Verfiigung.

Bildungseinrichtungen, Kindergarten und soziale Einrichtungen
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

Die Musikschule der Stadt Leverkusen ist eine Bildungseinrichtung, die sich an Kinder Jugendli-
che und Erwachsene richtet. Sie befindet sich an der Friedrich-Ebert-Strafse und beherbergt
auch Unterrichtsraume der Volkshochschule. Im Untersuchungsgebiet ist letztere mit ihrem
Hauptsitz im Forum und einer weiteren Nebenstelle im Citypoint zu finden. Ein wichtiges, stad-
tisches Angebot stellt die Stadtbibliothek in der Rathaus-Galerie dar. Dariiber hinaus liegen drei

Kirchen in Wiesdorf-West, die teilweise auch soziokulturelle Angebote anbieten. Hier ist insbe-
sondere die Herz-Jesu-Kirche am Wiesdorfer Platz zu erwahnen
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Grundschule im Quartler Gememschaftsgrundschule DonhoffstraBe
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Quelle: Eigene Darstellung

Wie bereits erlautert ist Wiesdorf-West gepragt von einem sehr hohen Arbeitslosen- und Aus-
landeranteil. Der Anteil an sozialmittelabhdngigen Kindern und Jugendlichen ist im Bezirk Wies-
dorf-Altstadt mit fast 50% eklatant hoch. Gerade in einem solch sozial schwachen Stadtteil sind
Bildung und die Forderung von Kindern und Jugendlichen sehr wichtig. Schulen, Kindergérten
und andere soziale Einrichtungen sind entsprechend vorzuhalten und mit einem breiten und
leistungsfahigen Angebot auszustatten.

Der Einzelhandel in der City Leverkusen

Im zentralen Versorgungsbereich der City Leverkusen befindet sich auch das Haupteinzelhan-
delszentrum der Stadt mit allen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen des gehobe-
nen, episodischen und langfristigen Bedarfs. In der City konzentrieren sich nahezu sdmtliche
filialisierte regionale, bundesweite, aber auch internationale Einzelhandelsunternehmen mit den
klassischen innenstadtrelevanten Sortimenten aus den Bereichen Mode, Textil, Schuhe, Unter-
haltungselektronik, sowie Glas, Keramik und Porzellan. Ergdnzt wird das Angebot durch inha-
bergefiihrte Einzelhandelsangebote und einzelhandelsnahe Dienstleistungen, sowie Nahversor-
gungseinrichtungen zur wohnungsnahen Versorgung der Bewohner der City im westlichen Teil
Wiesdorfs, die sich zumeist in den Randlagen der City befinden.

Die Hochfrequenzlage des Einzelhandels befindet sich entlang der Fufdgdngerzone Wiesdorfer
Platz vom Friedrich-Ebert-Platz mit dem Rathaus und dem Kreuzungsbereich Wiesdorfer
Platz/Hauptstrafie/Nobelstrafée und Breidenbachstrafie. Die dstliche Begrenzung dieser soge-
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nannten A-Lage bildet das im Marz 2010 eroffnete Einkaufszentrum ,Rathaus-Galerie“ am Fried-
rich-Ebert-Platz mit rund 22.000 gm Verkaufs- und Gastronomieflachen. Im Westen endet die
Hauptlauflage am Warenhaus , Galeria Kaufhof“. Stiddstlich der Rathaus-Galerie verlauft eine
weitere Starkfrequenzlage vom Friedrich-Ebert-Platz tiber den sogenannten ,Rialto Boulevard”
bis hin zum Busbahnhof und Bahnhof Leverkusen-Mitte. Das Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot ist hier kleinteiliger, vorwiegend inhabergefiihrt mit erkennbaren Defiziten in der
Wertigkeit und Nachhaltigkeit des Angebotes und der Aufdenprasentation. Der Rialto Boulevard
beherbergt zahlreiche reiseaffine Nutzungen und iibernimmt damit Funktionen eines Bahnhof's-
gebaudes.

Wochenmarkt in der Ful3gangerzone
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Quelle: Eigene Darstellung

Den westlichen Teil der City bilden die Einzelhandels- und Dienstleistungslagen in der Haupt-
strafde, Nobelstrafée und Breidenbachstrafie, an der sich auch der Wiesdorfer Marktplatz befin-
det. Diese Lagen galten historisch betrachtet als Hauptlagen des Wiesdorfer Einzelhandels, ge-
pragt durch zahlreiche traditionelle inhabergefiihrte Geschifte. Durch die raumliche Konzentra-
tion der Hauptlagen im Einzelhandel haben sich diese Strafden in den letzten Jahren und Jahr-
zehnten zu Randlagen entwickelt. Dieses ist durch die deutlich abnehmenden Laufradien der
Kunden und der allgemeine Riickgang inhabergefiihrter Geschifte, verbunden mit der zuneh-
menden Filialisierung im Einzelhandel zu erklaren. Dieses fiihrte zur Verringerung der Passan-
tenfrequenz, zu einer wachsenden Anzahl von Leerstdnden und Trading-down-Effekten durch
geringwertige Nutzungen, z.B. durch Vergniigungsstatten in diesen Lagen. Verstarkt wurde der
Effekt zudem durch eine z.T. iiberzogen negative Wahrnehmung dieser Entwicklung. Allerdings
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ist in den vergangenen vier Jahren in der Hauptstrafie eine positive Entwicklung erkennbar. Hier
haben sich mehrere Unternehmen aus den Bereichen Gesundheit, Sport und Fitness angesiedelt
und etablieren die Hauptstrafée zunehmend als Facheinzelhandelslage. Positiv gepragt ist der
westliche Teil der Hauptstrafde in Richtung Rhein traditioneller Weise weiterhin durch ein diffe-
renziertes, bestdndiges und in der Bevolkerung beliebtes Gastronomieangebot.

Die stidliche Breidenbachstrafde vom Marktplatz bis zur Peschstrafde und der Markplatz selbst
weisen nach wie vor deutliche Nutzungs- und Gestaltungsdefizite auf. Zur besseren Frequentie-
rung hat sich der Markt mittlerweile vom Marktplatz in die Hauptdurchgangslage der Fuf3gan-
gerzone verschoben. Hier konnte die Ansiedlung von 600 Arbeitspldtzen durch den Neubau der
Hauptzentrale der Pronova Betriebskrankenkasse an der Peschstrafie zu neuen Entwicklungs-
impulsen fiithren.

Durch die Eroffnung der Rathaus-Galerie hat die City Leverkusen insgesamt erkennbar an At-
traktivitat gewonnen. Der gestiegene Einzelhandelsumsatz und der Anstieg der Einzelhandels-
zentralitit zeigen dieses auf. Durch die Rathaus-Galerie haben sich neue, hauptsachlich filiali-
sierte Einzelhandelsunternehmen mit hoher Kundenanziehungskraft niedergelassen. Einige
Einzelhandelsunternehmen haben nach Eréffnung einer Filiale in dem Einkaufszentrum mittel-
fristig ihre bestehende Filiale in der Fuf3gidngerzone geschlossen. Auch wenn viele freigezogene
Ladenlokale weitgehend addaquat neuvermietet werden konnten, hat sich durch die Rathaus-
Galerie der Laufradius der Kunden in der City noch einmal verringert. Den erwarteten Umbrii-
chen in der rdumlichen Einzelhandelsstruktur begegnete die Werbegemeinschaft City Lever-
kusen mit mehreren standortstiarkenden Projekten durch Griindung einer Immobilien- und
Standortgemeinschaft aus Einzelhdndlern und Ladeninhabern.

Negativ gepragt ist die City Leverkusen jedoch durch die markanten stadtebaulichen Strukturen
der sogenannten ,,City A“ (auch als ,Die Luminaden“ bekannt) am westlichen Ende des Hauptla-
ge Wiesdorfer Platz und der ,City C* (auch ,,City Center” genannt), die einst das siidostliche Ende
der Haupteinkaufslage der City bildete. Bei diesen beiden Standorten handelt es sich um zwei
Einkaufspassagen mit zusatzlichen Wohn- und Biironutzungen im stadtebaulichen Kontext der
spaten 1960- und frithen 1970-Jahren. Beide Standorte sind gepragt durch grofflachige, struk-
turelle Ladenleerstiande, verursacht durch komplexe Bau- und Eigentumsstrukturen, die eine
Modernisierung der Komplexe in den vergangen 40 Jahren immer wieder auf ein Mindestmaf3
reduzierte. Wahrend sich fiir den Standort City C in den kommenden 5 Jahren Losungsansatze
fiir eine zukunftsweisende bauliche, rechtliche und funktionale Entwicklung abzeichnen, bleibt
die Problemlage in der City A weiterhin bestehen. Hier bilden die Galeria Kaufhof als Magnetbe-
treib und die Uberdachung der Passage als innerstidtischer Veranstaltungsort und Standort fiir
Tagesgastronomie derzeit noch die einzigen Eckpunkte fiir eine Belebung des Standortes. Durch
den abgeschlossenen Umbau des ehemaligen Textilkaufthauses ,Wehmeyer“ als Teil des Kom-
plexes City A in der Hauptfuf3gidngerzone zeichnet sich aber eine partielle Wiederbelebung die-
ses Teilbereichs der Luminaden ab.
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Die City Leverkusen als Burostandort

Die City ist insbesondere der Standort fiir grofiere Biiroeinheiten z.B. des Banken- und Versiche-
rungsgewerbes. Die Biironutzungen konzentrieren sich zum einen auf die Obergeschosse der
Fufdgdangerzone, des Friedrich-Ebert-Platzes im Umfeld des Einkaufszentrums Rathaus-Galerie
und des Bereiches Wiesdorfer Platz sowie auf die Einfahrtsstrafien in die Innenstadt, vor allem
die Friedrich-Ebert-Strafée und die Wohlerstafie, teilweise auch entlang des Europarings (Quel-
le: Bliromarktentwicklung in Leverkusen, BGS - Biiro fiir Gewerbeplanung und Stadtentwick-
lung, Dortmund/Entwurfsfassung: Stand September 2016).

Der Stadtteil Wiesdorf beherbergt eine Vielzahl von Dienstleistungsbetrieben, die haufig in einer
geschiftlichen Beziehung zu den Unternehmen im Chempark stehen. Teils handelt es sich dabei
um Geschaftsbereiche mit hohem Publikumsverkehr, die aus dem Chempark Leverkusen ausge-
gliedert wurden.

Die City bzw. der Stadtteil Wiesdorf bieten dariiber hinaus Flachenreserven, die einer gewerbli-
chen Nutzung, vorzugsweise aus dem Bereich Dienstleistung zugefiihrt werden kdnnen. Diese
Flachen befinden sich iiberwiegend angrenzend an den Chempark im siidlichen Bereich von
Wiesdorf und sind im Besitz eines Haupteigentiimers, der damit zu einem wichtigen Akteur der
Stadtentwicklung wird. Eine Blironutzung an diesen Standorten bietet sich sowohl aus stadte-
baulichen Griinden als auch vor dem Hintergrund der Seveso-II-Thematik an. Insbesondere bei
den derzeit entwicklungsbediirftigen Flachen des Ganser-Areals inklusive siidlich angrenzender
Flachen und der im stiadtischen Eigentum befindlichen voll erschlossenen Grundstiicke dstlich
der Niederfeldstrafde (Stadtkante) soll iiber eine geeignete Nutzung nachgedacht werden. Ein
Nachfragetliberhang an Biiroflachen, bei gleichzeitig geringem Biiroflichenangebot, erhoht die
Wabhrscheinlichkeit fiir weitere Bautatigkeiten in Wiesdorf. Zudem wird der Standort nach Ein-
schitzung der Wirtschaftsforderung Leverkusen durch den Neubau der pronova BKK zuneh-
mend von regional agierenden Projektentwicklern und Investoren wahrgenommen.

Der Kolner Biiroflichenmarkt ist zumindest in den attraktiven Lagen ausgereizt, bestimmte
Standorte mit erheblichem Flachenpotenzial weisen eine nur begrenzte Attraktivitat auf und
sind allenfalls fiir bestimmte Branchen von Interesse (z.B. Kéln-Miilheim und der Kreativbe-
reich), zumal treffen auch in Kéln die Standortkonkurrenzen unterschiedlicher Nutzungen (v.a.
Wohnen, aber auch Gewerbe und Logistik) massiv aufeinander. Dies bietet Chancen fiir attrakti-
ve Standorte im Umland (Quelle: Biiromarktentwicklung in Leverkusen, BGS - Biiro fiir Gewer-
beplanung und Stadtentwicklung, Dortmund/Entwurfsfassung: Stand September 2016).

Die Standortkampagne der WfL. GmbH, die das Ziel verfolgt Unternehmen aus der Dienstleis-
tungsbranche - insbesondere aus dem Umland - auf den Wirtschaftsstandort Leverkusen mit
seinen Potenzialen aufmerksam zu machen, greift hier an. Zu den in der Kampagne beworbenen
sogenannten cLEVeren Standorten, die klar definierte hohe Standortqualititen aufweisen, ge-
hort auch die City Leverkusen. Neben der Werbung fiir die cLEVeren Standorte und deren be-
sonderen Qualitaten im Stadtgebiet, verfolgt die Kampagne das Ziel die Standortqualitiaten vom
Wirtschaftsstandort Leverkusen hervorzuheben. Die erfreulichen Biiroflichenumsatze im Jahr
2015, die sich auch im Jahr 2016 fortgesetzt haben, zeigen erste Friichte der Kampagne und der
damit verbunden Ansprache von Investoren, Projektentwicklern und potentiellen Nutzern.
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Gewerbestandorte in der City Leverkusen

Neben eher kleineren Gewerbestandorten im Stiden (z.B. Chemiewerk der Firma Kronos) befin-
den sich keine klassischen Gewerbestandorte innerhalb des Untersuchungsgebietes. Siidlich
angrenzend an die City Wiesdorfist der Chempark Leverkusen gelegen, dessen ostliche Grenze
entlang der B8 verlduft. Im Norden begrenzt die Nobelstrafie sowie die PeschstrafRe den Chemp-
ark, im Westen der Rhein, sowie im Siiden die Stadtgrenze zu Koln.

Der Chempark ist ein ehemaliges Werk der Bayer AG, das im Zuge eines Strategiewechsels seit
2008 unter der Marke CHEMPARK gefiihrt wird. Im Chempark finden hochspezialisierte che-
mieaffine Unternehmen beste Standortbedingungen vor. So sind an den drei Standorten des
Chemparks ca. ein Drittel der gesamten Chemieproduktion Nordrhein-Westfalens verortet. Vor
diesem Hintergrund ist die wirtschaftliche Dominanz des Chemparks im Stadtteil Wiesdorf of-
fensichtlich. Neben diesen positiven wirtschaftlichen und fiskalischen Auswirkungen auf Lever-
kusen gehoren auch Chempark-bedingte Auswirkungen, die die Stadt vor Herausforderungen
stellt (Vgl. Seveso Il Thematik).

Wiesdorf und der Chempark

\

\

Quelle: Eigene Darstellung

In Wiesdorf befinden sich vereinzelt Handwerksbetriebe, die auch in Summe keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf den Stadtteil Wiesdorf ausiiben. Produktionsbetriebe aufderhalb des
Chemparks sind in Wiesdorf nicht vorhanden.

+ 34 Junker
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Freizeit, Erholung und Grin

Der Stadtteil Wiesdorf ist von einem ,Griinen Bogen“ mit vielfaltigen Freizeit- und Erholungs-
moglichkeiten umgeben, der sich vom Rheinufer entlang der Autobahn in Richtung Osten zieht
und einen wesentlichen Teil des Freiflichenpotenzials Leverkusens ausmacht. Das Rheinufer,
der Neulandpark, im Rahmen der Landesgartenschau 2005 entstanden, und die Dhiinnaue erge-
ben einen zusammenhangenden Erholungsbereich, der gut mit der Region vernetzt ist. Mit dem
Neulandpark wurde der Rhein wieder zuganglich und eine attraktive Gestaltung des Rheinufers
geschaffen. Der Griine Bogen hat spiirbar dazu beigetragen, Wiesdorf aus einer stark isolierten
Lage zu befreien, den Standort aufzuwerten und insbesondere den Wohnwert im Stadtteil zu
steigern.

Leverkusener Rheinufer am Neulandpark

Quelle: Eigene Darstellung

Innerhalb des Untersuchungsbereichs liegen in der Gartenstadtsiedlung der von Bayer gegriin-
dete Erholungshauspark sowie der Stadtpark, der durch die Gleise der Bahnstrecke Kdln-
Diisseldorf und die B8 von der Innenstadt abgeschnitten liegt.

Im Bayer Erholungshauspark und im Neulandpark befinden sich Spielplétze fiir Kinder. Aufier-
dem sind Spielmoglichkeiten in der Griinfliche am Kaiserplatz vorhanden. Fiir weitere sportli-
che Aktivitaten konnen der Bolzplatz an der Hauptstrafde, der Skatepark Stelzenautobahn und
die Slackline-Anlage auf der Griinflache hinter dem Forum genutzt werden. Neben dem kulturel-
len Angebot des Forums konnen auch die Lehrveranstaltungen der stadtischen Musikschule als
kulturelles Freizeitangebot genutzt werden.

. 35 Junker
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Grinstruktur im Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

Der ,Griine Borgen“ der Wiesdorf umgibt und die historischen Parkanlagen stellen einen bedeu-
tenden Standortvorteil fiir den Stadtteil dar. Trotz der Vielzahl an Griin- und Freizeitflichen feh-
len jedoch vor allem Verbindungen der Flichen im Bereich der City. Auch gezieltere Freizeitan-
gebote, besonders im Hinblick auf die Aufenthalts- und Verweilmdglichkeiten insbesondere in
zentralen Lagen wiren Maf3nahmen, die das Freizeit- und Erholungsangebot in Wiesdorf noch
steigern konnen.

Junker
scheuvens + wachten plus 36 +Kruse



Leitbild und Ziele

Das Integrierte Handlungskonzept soll einen wesentlichen Beitrag dazu leisten die Vielfalt, die

Dynamik, die Besonderheiten und die Qualititen Wiesdorfs auszubauen sowie sichtbar und er-
lebbar zu machen. Die Rolle Wiesdorfs als Stadtzentrum von Leverkusen soll deutlich besser als
bisher zur Geltung kommen. Hierzu sollen auch die positiven Entwicklungen der jiingeren Ver-
gangenheit und die aktuell laufenden Prozesse genutzt werden.

Das formulierte Leitbild baut auf der Analyse des Plangebietes und den darin herausgearbeite-
ten Charakteristika auf. Getragen wird es vom Verstandnis von einer lebendigen, durch ver-
schiedene Nutzungen gepréagten Innenstadt, die Bewohnern und Besuchern eine Fiille von Mog-
lichkeiten eré6ffnet, stadtebauliche Reize bietet, gut erreichbar ist und wo Vertrautes und Frem-
des erlebbar werden.

Wiesdorf wird heute vor allem gepragt durch
m die hervorragende verkehrliche Lage, die auch zu Belastungen fiihrt;

m das stadtebauliche Leitbild der 1970er Jahre, das starke Zeichen setzt aber auch Zasuren
schafft;

= einen Altstadtbereich, der stellenweise Bezlige zu dem historischen Wiesdorf aufweist und
dessen Bausubstanz mitunter sanierungsbediirftig ist;

m  demografische und soziale Herausforderungen: ein wachsender Anteil alter Bewohner und
sehr hohe Arbeitslosen- und Auslanderanteile in Wiesdorf in Kombination mit einem von
Nachfrage gepragten Wohnungsmarkt mit geringer Leerstandsquote;

m  Bildungs-, Sozial-, Freizeit- und Sporteinrichtungen, die ein breites Angebot bereithalten,
aber einer Auffrischung bediirfen und von denen zudem einige eher raumlich abgesetzt lie-
gen;

= einen sich im Wandel befindlichen Einzelhandel, der sich zum Teil neu aufgestellt hat, bei
dem aber auch weitere Verdnderungen anstehen sowie

m die Nahe zum Chempark, die Prosperitit anzeigt, aber auch einige Nutzungsoptionen ver-
hindert.

Vor diesem Hintergrund werden folgende, vorlaufig noch groben Ziele formuliert. Die dargestell-
ten Ziele bilden zusammen das Leitbild (siehe Karte Leitbild) und damit die Grundlage und Aus-
richtung fiir die Mafdnahmen des [HK. Sie finden sich in den einzelnen Projekten wieder, die in
diesem Bericht in thematisch sortierten Projektgruppen zusammengefasst werden (siehe Kapi-
tel Projekt- und Kostentibersicht). Leitbild und Ziele sollen in der weiteren Konzepterarbeitung
mit allen Akteuren konkretisiert werden.
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Aus Verkehrsinfrastruktur wird ein neuer Kristallisationspunkt!

Die Verkehrsinfrastruktur wird in den kommenden Jahren umfassend modernisiert. Dadurch
soll der Bahnhofsbereich zu einem neuen Kristallisationspunkt der Stadt werden, von dem auch
die Entwicklung eines modernen Innstadtquartiers ausgeht.

Um dieses Ziel zu erreichen, werden in der Projektgruppe Infrastruktur Verkehr Mafdnahmen,
wie der Umbau des Busbahnhofs, benannt.

Wiesdorf mit starken Angeboten flr Integration, Sport, Kultur und Bildung!

Die Mitte Wiesdorfs will stirker mit ihren zentral gelegenen Sozial-, Sport-, Kultur- und Bil-
dungseinrichtungen punkten. Sie werden baulich und funktional verbessert und starker geoft-
net, damit sie einen besseren Beitrag fiir ihre Nutzer und das Leben in der Innenstadt bieten
konnen.

Die beschriebene demografische und soziale Ausgangslage erfordert verstirkt soziale Gemein-
bedarfsangebote im Quartier. Entsprechende Mafinahmen sind den Projektgruppen Planungen
und Infrastruktur Gemeinbedarf zugeordnet.

Das Geschéaftszentrum Leverkusens ausbauen, das Zentrum qualifizieren!

Der Einzelhandel befindet sich momentan in einem besonders starken Wandel. Mit dem Bau der
Rathaus-Galerie haben und den aktuellen Entwicklungen zur City C werden sich ganz neue Ent-
wicklungschancen ergeben, die auf den gesamten Geschaftsbereich ausstrahlen sollen. Auch hier
sind Aufwertungsmafinahmen erforderlich.

Mafdnahmen im Bereich Einzelhandel, wie der Umbau und die Sanierung des City-Centers, sind
iiberwiegend durch private Akteure gepragt und daher der Projektgruppe Stadtebau: Private
Investitionen (u.a. Umbau Sanierung City-Center) zugeordnet.

Wiesdorf als buntes Wohnquartier

Die Wiesdorfer Innenstadt eignet sich aufgrund ihrer zentralen Lage und der vorhandenen Inf-
rastrukturangebote in besonderer Weise zum Wohnen. Deshalb soll der allgemein zu beobach-
tende Trend zum Wohnen in die Innenstadt genutzt und ein attraktives, differenziertes und
,buntes“ Wohnungsangebot geschaffen werden.

Die beschriebene demografische und soziale Ausgangslage sowie die Entwicklung des lokalen
Wohnungsmarktes erfordern sozial- und altengerechten Wohnraum. Entsprechende Mafénah-
men sind der Projektgruppe Planungen (u.a. Studie Entwicklungspotenziale Wohnen) zugeord-

net.
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Leitbild, Ziele und Handlungsfelder
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fa hb ich Stadtplan
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Stadtbild aufwerten, Zasuren Uberwinden und Verbindungen schaffen

Das Stadtbild und die Gestaltqualitat sollen sukzessive gesteigert werden. Es sollen Projekte
initiiert werden, die die stddtebauliche Qualitét steigern, Platze herausstellen und die relevanten
Punkte der Stadt besser verbinden.

Mafinahmen zur Gestaltaufwertung und Verbindung sind in der Projektgruppe Stadtebauliche,
gestalterische Projekte zusammengefasst. Mitunter sind fiir besonders bedeutende Entwick-
lungsmafinahmen vorhergehende Planungen, wie Wettbewerbe, angedacht, um das Vorhaben
qualifiziert vorzubereiten. Derlei Mafdnahmen sind der Projektgruppe Planungen zugeordnet.

Stadtentwicklung als Aufgabe der Stadtgesellschaft

Das Integrierte Handlungskonzept soll von Fachleuten, Akteuren und Biirgern der Stadt gemein-
sam erarbeitet werden. Es sollen alle Bevolkerungsschichten und Gruppen angesprochen wer-
den (alteingesessene Wiesdorfer, Neuhinzugezogene, Bewohner mit Migrationshintergrund
etc.). Gleiches gilt fiir die Umsetzungsphase. Stadtentwicklung soll dabei zu einer Gemein-
schaftsaufgabe werden, die Identifikation der Menschen mit ihrer Stadt dauerhaft verbessert
werden.

Raumlich zielt das Integrierte Handlungskonzept auf eine Verbindung des Einzelhandels-
schwerpunkts im Osten des Untersuchungsbereichs mit dem bislang wenig beachteten Freizeit-
schwerpunkt Rheinufer ab. Uber verschiedene Mafinahmen werden Trittsteine entwickelt, die
den Besucher liber den Wiesdorfer Platz und die Hauptstraf3e in Richtung Rhein fiihren sollen.
Neben dieser zentralen Ost-West-Verbindung sollen tiber Nord-Siid-Verbindungen zentrale Ein-
richtungen der Freizeit, der Bildung oder der Arbeit stirkere Ankniipfung erfahren. Uber eine
Aufwertung von Briickenschldgen soll auch der neue Kristallisationspunkt Wiesdorfs, der Bahn-
hof Leverkusen-Mitte, besser angebunden werden und die Ankniipfung des Stadtparks, einem
bedeutenden Baustein mit Einrichtungen fiir Freizeit und Bildung, verstirken. Uber die
Dhiinnaue und den Neulandpark besteht eine iibergeordnete Griinverbindung, die aufgrund des
integrierten Radwegs der gesamtstadtischen Anbindung Wiesdorfs dient.
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Projekt- und Kostentibersicht

Im Folgenden sind die Projekte des IHK in einer tabellarischen und einer kartografischen Uber-

sicht zusammengefasst. Die Erlduterung der Mafdnahmen erfolgt in den daran anschliefienden
Kapiteln. Den in der Tabelle aufgezeigten Prioritidten liegen folgende zeitlichen Zielvorstellungen
zugrunde.

m  Prioritdt A: kurzfristig, ab 2017
m  Prioritat B: mittelfristig, ab 2020
m  Prioritét C: langfristig, ab 2022

Fiir einige Projekte der Prioritat A ist es notwendig, auf Grundlage des [HK, einen kurzfristigen
Mafdinahmenbeginn zu erreichen. Alle anderen Projekte der Kategorien A, B und C sind in der
weiteren Bearbeitung des IHK zu vertiefen und zu konkretisieren.

Zum Verstdndnis der Tabellen und der Mafdnahmenblaitter dienen die folgenden Erlauterungen:

m Die Abkiirzung ,Ko.-Fi.“ Bezieht sich auf die Kosten- und Finanzierungsiibersicht. Dadurch
werden Projektfamilien definiert, die sich wiederum aus den Stidtebauforderrichtlinien des
Landes Nordrhein-Westfalen ableiten.

m  Die Zeitangaben verweisen auf den vorgesehenen Beginn der Mafdnahme inklusive der Pro-
jektplanungen.

m Inder Zeile ,Kosten“ wird in der Regel die Berechnungsgrundlage der Gesamtkosten erlau-
tert.

m Die,Gesamtkosten“ beinhalten alle Kosten des Projektes inklusive z.B. privater Anteile, Kos-
ten die durch andere Forderprogramme finanziert werden oder nicht forderfahige Anteile.

m  Der Begriff ,,zuwendungsfahiger Anteil“ bzw. ,forderfahiger Anteil“ umfasst den Anteil der
Kosten; der iiber die Stidtebauférderung unterstiitzt wird. Die Férderquote betragt in Le-
verkusen 80%, 20% muss die Stadt als Eigenanteil tragen.

= In den Mafdnahmenblittern sind mdégliche Erlose durch Grundstiicksverkaufe sowie KAG-
Beitrage zwar aufgefiihrt aber aufgrund der Langfristigkeit der relevanten Projekte sowie
teils unklarer Rahmenbedingungen noch nicht rechnerisch eingestellt. Dies soll in der weite-
ren Konkretisierungsphase des IHK erfolgen.
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Tabelle Projekt- und Kostenibersicht

Wettbewerb Uberdachung Busbahnhof 60.200 60.200 48.160 12.040
Rahmenplan Bahnhof Leverkusen Mitte 37.100 37.100 29.680 7.420
Verkehrskonzept zur Rahmenplanung Leverkusen Mitte 20.000 20.000 16.000 4.000
Einzelhandelskonzept Leverkusen (anteilig fir Wiesdorf) 9.100 9.100 7.280 1.820
1 Integriertes Handlungskonzept 140.000 140.000 112.000 28.000 A
2 Wettbewerb Marktplatz 60.000 60.000 48.000 12.000 A
3 Wettbewerb Freiflachen Quartierstreffpunkt Donhoffstrae 80.000 80.000 64.000 16.000 A
4 Entwicklungsstudie Stadtrand Stidwest/Parkplétze 50.000 50.000 40.000 10.000 C
5 Entwicklungsstudie Niederfeldstrae 30.000 30.000 24.000 6.000 A
6 Investorenwettbewerbe Immobilien City Ost - Bahnhof 180.000 180.000 144.000 36.000 A
7 Machbarkeitsstudie Revitalisierung Luminaden 100.000 100.000 80.000 20.000 A
8 Handbuch Gestaltung 6ffentlicher Raum 50.000 50.000 40.000 10.000 A
9 Freiraumplanerischer Wettbewerb Vorplatz Forum/Kiss&Ride 80.000 80.000 64.000 16.000 A
10 Parkpflegewerk/Studie Erholungshauspark 30.000 30.000 24.000 6.000 B
11 Werkstatt Sportplatz im Stadtpark 80.000 80.000 64.000 16.000 A
12 Studie Entwicklungspotenziale Wohnen 50.000 50.000 40.000 10.000 A
13 Beleuchtungskonzept 30.000 30.000 24.000 6.000 C
14 Marketingkonzept 60.000 60.000 48.000 12.000 A
15 Energetisches Quartierskonzept 50.000 KFW C
16 Hof- und Fassadenprogramm 1.000.000 300.000 240.000 60.000 B
17 Verfugungsfonds 400.000 200.000 160.000 40.000 A
18 Flachen- und Leerstandsmanagement 100.000 100.000 80.000 20.000 A
19 Stadtteilmanagement, Prozesssteuerung 500.000 500.000 400.000 100.000 A
20 Umbau/Erweiterung Gleisanlagen RRX (2. Bauabschnitt) DB A
21 Umbau Busbahnhof Gesamt *1 (1. + 3. Bauabschnitt) 10.470.600
2la Umbau Busbahnhof 1. Bauabschnitt 4.904.600 1.413.000 1.130.400 282.600 A
21b  Umbau Busbahnhof 3. Bauabschnitt 5.566.000 4.549.000 3.639.200 909.800 C
22 Uberdachung Busbahnhof 3.330.400 1.864.000 1.491.200 372.800 A
23 Neubau Bahnhofsgeb&ude 5.500.000 Privat B
24 ErschlieBungsstrale Neues Postareal/Bahnhof 390.000 290.000 232.000 58.000 C
25 Umgestaltung Zugéange ZOB/Bahnhof 130.000 130.000 104.000 26.000 C
26 Umgestaltung Vorplatz Forum/Kiss & Ride (Multifunktionsplatz) 2.050.000 1.641.000 1.313.000 328.000 B
27 Quartierstreffpunkt Donhoffstral3e/Alte Feuerwehr 6.770.000 6.770.000 5.416.000 1.354.000 A
28 Verlagerung/Neubau Jugendwerkstatt 3.200.000 3.200.000 2.560.000 640.000 A
29 Tageseinrichtung fir Senioren/Sanierung Altbau Jugendwerkstatt 80.000 80.000 64.000 16.000 A
30 Modernisierung Begegnungsstétte Doktorsburg 800.000 800.000 640.000 160.000 B
31 Umbau/Aufwertung Sportplatz im Stadtpark 1.050.000 1.050.000 840.000 210.000 B
32 Sanierung Realschule Am Stadtpark 16.000.000 16.000.000 12.800.000 3.200.000 A
33 Aufwertung Wiesdorfer Platz/Funkenpléatzchen 320.000 320.000 256.000 64.000 A
34 Neugestaltung Friedrich-Ebert-Stra3e, Anschluss City C 490.000 490.000 392.000 98.000 B
35 Aufwertung Hauptstraf3e/St. Antonius/Anbindung Rhein 320.000 320.000 256.000 64.000 C
36 Umgestaltung/Aufwertung Marktplatz/Herz-Jesu 850.000 850.000 680.000 170.000 B
37 Umgestaltung BreidenbachstraRe 1.000.000 900.000 720.000 180.000 C
38 Aufwertung/Anbindung Erholungshauspark 240.000 240.000 192.000 48.000 C
39 Aufwertung Anbindung Kolonie (Bereich Wahlerstrale) 240.000 240.000 192.000 48.000 C
40 Umgestaltung Van't-Hoff-Straf3e/Clemens-Winkler-Platz 290.000 290.000 232.000 58.000 A
41 Anbindung Dhiinnaue 210.000 210.000 168.000 42.000 C
42 Aufwertung Erholungshauspark 400.000 400.000 320.000 80.000 C
43 Anbindung Innenstadt Ost, Briickenschlage 370.000 370.000 296.000 74.000 C
44 Anbindung Stadtpark/Aufwertung Verbindung 300.000 300.000 240.000 60.000 C
45 Inwertstetzung Bereich dstliche Niederfeldstral3e 250.000 250.000 200.000 50.000 C
46 Bauliche Erganzungen Busbahnhof (Baukorper 1-2) 8.000.000 C
47 Bauliche Erganzungen Rialto-Briicke (Baukdrper 5, 8) 6.000.000 B
48 Entwicklung Postareal (Baukorper 9-13) 65.000.000 C
49 Umbau/Sanierung City-Center 94.800.000 A
50 Entwicklung Ganser Gelande 60.000.000 B
51 Bebauung Bereich westliche Niederfeldstrae 20.000.000 B
52 Revitalisierung: Sanierung Luminaden / B
53 Neubau Gemeindezentrum/Pavillons Herz-Jesu-Kirche 5.130.000 230.000 184.000 46.000 A
Summe 317.051.000 45.317.000 36.253.800 9.063.200 -
* Eigenanteil der Stadt im Rahmen der Stadtebauférderung: 20 %
*1 Gesamtkosten Umbau Busbahnhof inklusive geforderter Kosten StraBenbau ohne Kosten Dach
Nicht beruicksichtigt: KAG-Beitrage BreidenbachstralRe sowie Erlose aus Grundstiicksverkaufen, (Quelle: BorisNRW): 407.932,35
scheuvens + wachten plus 42 Junker
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Projektibersicht
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Konzept Planungen

Die wettbewerblichen Verfahren und Planungen dienen der erforderlichen Vertiefung und Qua-
lifizierung bestimmter Projekte bzw. Themen.

Lfd. Nr. 1
Ko.-/Fi. 2.3

Integriertes Handlungskonzept

Leverkusen-Wiesdorf :

Zeitraum: 2016-2018
Das Integrierte Handlungskonzept analysiert die stidtebauliche Ausgangslage im Fordergebiet
und erarbeitet eine langfristige Entwicklungsstrategie, die eine Vielzahl von Teilmafdnahmen,
Planungen und Instrumenten umfasst. Ziel ist eine nachhaltige Starkung der Innenstadt. Das
Konzept ist Voraussetzung fiir eine Aufnahme des Plangebiets in das Programm der Stadte-
bauférderung, sodass die Mafsnahmen mit finanzieller Unterstiitzung des Bundes und des Lan-
des NRW umgesetzt werden kdénnen.

Kenndaten

Projekttriger Stadt Leverkusen

Fordergegenstand Stidte-
bauforderung

Ja

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

Maf3gebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

Kostengruppe It. Ko.- /Fi. 2.3 Stadtebauliche Planung
Durchfiihrungszeitraum 2016 - 2018

Kosten Laut Angebot
Gesamtkosten 140.000 Euro

Zuwendungsfihige Ausgaben 140.000 Euro

Forderung (80%) 112.000 Euro
Eigenanteil (20%) 28.000 Euro
scheuvens + wachten plus 44 Junker

+Kruse



Wettbewerb Marktplatz Lfd. Nr. 2
Ko.-/Fi. 2.3

Zeitraum: Ab 2018

Ausgangslage
= Das Ensemble der Herz-Jesu-Kirche bestehend aus Pavillons, Gemeindehaus und Innenhof
verfiigt liber grof3e baukulturelle Qualitdten, ist aber in die Jahre gekommen.

m  Grofdes Potential fiir einen hochwertigen Quartiersplatz direkt angrenzend, Machbarkeits-
studie zur Umgestaltung des Bereiches der Herz-Jesu Kirche (Pavillons etc.) liegt vor.

m  Bereich vor der Kirche markiert den Beginn der Fuf3gangerzone (Nobelplatz als Gegenstiick
zum Friedrich-Ebert-Platz)

m  Baustein in der Gesamtstrategie , Trittstein zum Rhein“ zur Aufwertung der Innenstadt.

m  Der Marktplatz ist in die Jahre gekommen und stellt generell einen eher mindergenutzten
Platz dar. Er wird im 6stlichen Teil als Parkplatz genutzt. Die urspriingliche Marktnutzung
hat sich in die Breidenbachstrafie und zum Marktplatz/Nobelplatz verlagert.

Entwicklungsziele, Synergien
= Bauliche Umgestaltung der Pavillons, des Gemeindehauses und des Innenhofs an der Herz-
Jesu-Kirche. Einbeziehung auch angrenzender Bereiche (Breitenbachstrafde, Nobelplatz).

= Offnung des Innenhofs fiir die Offentlichkeit, Erhéhung der Aufenthaltsqualitidt und Nutzbar-
keit des Innenhofs fiir die Offentlichkeit, Einbeziehung als Trittstein zwischen Rhein und
Fufdgiangerzone.

m  Umgestaltung Marktplatz mit Bebauung (Wohn- und Geschaftshaus) angedacht, Akzentuie-
rung durch ein neues Gebaude (abrundender Branchenmix, Auflengastronomie).

Projektbeschreibung

Das Ensemble an der Herz-Jesu-Kirche soll zukiinftig mit einem einladenden Quartiersplatz ei-
nen von mehreren attraktiven Trittsteinen auf der Achse zwischen Rathausgalerie und Rhein
ausbilden. Damit sollen Besucher verstarkt in die westliche Innenstadt gezogen und die momen-
tane Schieflage in Wiesdorf ausgeglichen werden. Das Projekt umfasst die Bausteine Neubau
Gemeindezentrum (siehe Projekt 53), den Marktplatz sowie die Neugestaltung relevanter Frei-
flachen inklusive des zukiinftigen 6ffentlichen Innenhofs der Herz-Jesu-Kirche (Bezug zu Projekt
36). Da der Marktplatz derzeit nur mindergenutzt wird, sind Uberlegungen angestellt worden,
dort eine neue Bebauung (Wohn- und Geschiftshaus) zu entwickeln. Im westlichen Bereich des
Marktplatzes soll eine neue Kante der Fufdgangerzone an der Breidenbachstrafie entstehen. Dort
soll ein neuer Gebduderiegel mit Wohnen, Biiro und Einzelhandel im Erdgeschoss realisiert
werden.

scheuvens + wachten plus Junker
Kruse



In einem hochbaulich-freiraumplanerischen Wettbewerb konnen Gestaltungskonzepte fiir den

Neubau aufgestellt und die Gestaltung des Marktplatzes entwickelt werden. Auch die Gestaltung

des zukiinftig 6ffentlichen Innenhofs, fiir angrenzende Bereiche der Breidenbachstraf3e und der

Bereich vor der Kirche (Nobelplatz) sollen Inhalt des Wettbewerbs sein.

Das Konzept des gesamten Bereiches Herz-Jesu-Kirche und Marktplatz soll im weiteren Prozess

des IHK mit den Anwohnern und Nutzern weiterentwickelt und konkretisiert werden.

Kenndaten

Projekttriger

Stadt Leverkusen / Kirche

Fordergegenstand Stidte-
bauférderung

Ja

Maf3gebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

Kostengruppe It. Ko.-/Fi.

2.3 Stadtebauliche Planung

Durchfiihrungszeitraum Ab 2018

Gesamtkosten 60.000 Euro
Zuwendungsfihige Ausgaben 60.000 Euro
Forderung (80%) 48.000 Euro
Eigenanteil (20%) 12.000 Euro

Lageplan

s

e

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

scheuvens + wachten plus 46 Junker

+Kruse



Lfd. Nr. 3
Ko.-/Fi. 2.3

Wettbewerb Freiflachen

Quartierstreffpunkt Donhoffstral3e -
Zeitraum: 2019

Ausgangslage
= Wiesdorf-West mit fast 30% Auslanderanteil, GGS Donhoffstrafde mit iiber 90% Schiilern mit
Migrationshintergrund.

m Sanierung Hauptgebdude und Ganztagsbereich erfolgt; Sporthalle sowie Aufientoiletten sa-
nierungs-/ ersatzbediirftig.

m  Benachbartes, denkmalgeschiitztes Feuerwehrgeratehaus wird 2018 frei.

Entwicklungsziele, Synergien
m  Neubau einer Mehrzweckhalle und Sanierung des Feuerwehrgeratehauses, um Angebote fiir
alle Altersgruppen und Quartiersbewohner zu schaffen.

m Die Freiflachen der Schule, der Bolzplatz sowie der Vorplatz der Feuerwehr, sollen sich zum
Quartier 6ffnen und einen zentrales Scharnier ausbilden.

m  Der Bereich soll zukiinftig eine Trittsteinfunktion beziiglich der Verbindung zwischen City
und Rhein einnehmen.

Projektbeschreibung

Durch den Neubau einer Mehrzweckhalle, die Sanierung der Alten Feuerwehr und die Offnung
der Freiflaichen zum Quartier soll ein neuer Quartiersmittelpunkt und -treffpunkt entstehen, der
vorhandene und neue soziokulturelle Angebote fiir die gesamte Einwohnerschaft Wiesdorfs
bietet. Vor diesem Hintergrund und aufbauend auf den kooperativ zu erarbeitenden Rahmenbe-
dingungen fiir den Quartierstreffpunkt (Projekt Nr. 27) ist ein freiraumplanerischer Wettbewerb
vorgesehen. Ziel des Wettbewerbs ist ein Entwicklungskonzept die Neuordnung und Neugestal-
tung der Freiflachen.

Kenndaten

Projekttriger Stadt Leverkusen

Fordergegenstand Stidte-
bauféorderung

Ja

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

Mafi3gebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

Kostengruppe It. Ko.- /Fi. 2.3 Stadtebauliche Planung
Durchfithrungszeitraum 2019
scheuvens + wachten plus Junker

FKruse



Gesamtkosten 80.000 Euro
Zuwendungsfihige Ausgaben 80.000 Euro
Forderung (80%) 62.000 Euro
Eigenanteil (20%) 16.000 Euro
Lageplan

=

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

scheuvens + wachten plus

48

Junker
+Kruse



Lfd. Nr. 4
Ko.-/Fi. 2.3
Zeitraum: Ab 2022

Entwicklungsstudie Stadtrand Sudwest/
Parkplatze

Ausgangslage
= Mindernutzung zentrumsnaher Flachen durch eine Vielzahl an Parkplatzen, iiberwiegend fiir
das Bayer-Werk.

m Die Flachen befinden sich innerhalb der Planungszone 1 des Seveso-II-Konzeptes aus dem
Jahr 2015, innerhalb derer schutzbediirftige Nutzungen nicht zuldssig sind.

Entwicklungsziele, Synergien
m  Ziel ist es alternative Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Flichen am siidwestlichen Innen-
stadtrand der Stadt Leverkusen auszuloten.

m  Dabei steht die Aufwertung des Quartiers siidlich der westlichen Hauptstra-
3e/Schiefdbergstrafde im Vordergrund, wovon eine Stirkung des Wohn- und Geschéftsstan-
dortes Wiesdorf ausgehen kann.

Projektbeschreibung

Die grofiraumigen Parkplatzflichen befinden sich in unmittelbarer Nahe zur Hauptstraf3e, einer
zentralen Achse der Leverkusener Innenstadt mit kleinteiligen Geschéften, sozialen und 6ffentli-
chen Infrastruktureinrichtungen und Wohnhausern. In dieser zentralen Lage scheinen die Fla-
chen als rein ebenerdiger Parkplatz untergenutzt und bieten eine dufderst unattraktives Ge-
samtbild, das sich negativ auswirkt. Um alternative Entwicklungsmoglichkeiten auszuloten, wird
eine Entwicklungsstudie empfohlen.

Die Parkplatzflachen befinden sich nicht im Eigentum der Stadt Leverkusen. Daher ist die Einbe-
zug des Eigentlimers von entscheidender Bedeutung. Dabei ist zu priifen, ob durch den Bau ei-
nes Parkhauses Flachen fiir attraktivere Nutzungen und Gebaude frei gemacht werden kénnen
und wie eine solche Mafdnahme wirtschaftlich darstellbar ist. Ob Parkplédtze zumindest zum Teil
verlagert oder umstrukturiert werden konnen, gilt es ebenfalls kooperativ zu erforschen.

Die Flachen befinden sich in der Planungszone 1 des Seveso-II-Konzeptes. Innerhalb dieser Pla-
nungszone sind keine schutzbediirftigen Nutzungen zulassig. Es sind geeignete Nutzungen fiir
diese Flachen ausfindig zu machen, die in der Lage sind Impulse flir das sozial benachteiligte
Umfeld zu geben.

scheuvens + wachten plus Junker
Kruse



Kenndaten

Projekttriger

Stadt Leverkusen

Fordergegenstand Stidte-
bauférderung

Ja

Maf3gebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

Kostengruppe It. Ko.- /Fi.

2.3 Stadtebauliche Planung

Durchfiihrungszeitraum Ab 2022

Gesamtkosten 50.000 Euro
Zuwendungsfihige Ausgaben 50.000 Euro
Forderung (80%) 40.000 Euro
Eigenanteil (20%) 10.000 Euro

Lageplan

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

scheuvens + wachten plus

50

Junker
+Kruse



Entwicklungsstudie Niederfeldstralde

Ausgangslage

Lfd. Nr. 5
Ko.-/Fi. 2.3
Zeitraum: 2019

m Stadtbrache bestehend aus zwei Teilflachen (6stlich und westlich der Niederfeldstrafie) am

Rande Wiesdorfs mit iiberwiegend mindergenutzten, unbebaute, Griinflichen.

m Die Flache ostlich der Niederfeldstrafie befindet sich in der Planungszone 1 des Seveso-II-

Konzeptes. Schutzbediirftige Nutzungen (z.B. Wohnnutzungen) sind daher nur auf der west-
lichen Teilflache an der Niederfeldstrafde denkbar.

m  Fiir die Bebauung des Gebietes bestanden Plane, die aufgrund der Seveso-Richtlinien keine

Umsetzung erfuhren. Im Rahmen der Landesgartenschau 2005 wurde ein Wegesystem (Er-

schliefRungsansatz) geschaffen, auf welches zuriickgegriffen werden kann.

Entwicklungsziele, Synergien

m Inwertsetzung der insgesamt sehr attraktiven Flachen in Rheinnahe.

Projektbeschreibung

Da die Ostliche Flache an der Niederfeldstrafe innerhalb der Planungszone 1 des Seveso-II-

Konzeptes liegt, konnten die urspriinglichen Entwiirfe nicht verfolgt werden. Ziel ist daher einen

Rahmenplan fiir das Gebiet aufzustellen, um die zukiinftige Nutzung der Flache vorzubereiten.
Denkbar ist, die westliche Flache an der Niederfeldstrafse dem Wohnen zu widmen (Projekt 51),
wahrend die 6stliche Teilflache als Griinland erhalten wird. Fiir diese Flache ist allerdings in

erster Linie zu priifen, wie dort bauliche Entwicklungen zu realisieren sind und welche Nutzun-

gen in Frage kommen.

Das Konzept ist bei der weiteren Bearbeitung des IHK zu konkretisieren. Dabei sollen auch an-

grenzende Flachen einbezogen werden, deren Nutzung bisher unklar ist. Der gesamte Bereich

soll fiir eine attraktive zukiinftige Entwicklung vorbereitet werden. Die Aufstellung des Rah-

menplanes soll dabei unter Einbezug und Beteiligung relevanter Akteure und Biirger erfolgen.

Kenndaten

Projekttriger

Fordergegenstand Stidte-
bauféorderung

Mafi3gebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

Kostengruppe It. Ko.-/Fi.

Stadt Leverkusen

Ja

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

2.3 Stadtebauliche Planung

scheuvens + wachten plus Junker

Kruse



Durchfiihrungszeitraum 2019

Gesamtkosten 30.000 Euro

Zuwendungsfihige Ausgaben 30.000 Euro

Forderung (80%) 24.000 Euro
Eigenanteil (20%) 6.000 Euro
Lageplan

e \ _
Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

Nicht realisiertes Konzept

R

Quelle: Stadtebauliche Begleitplanung LGS LEV 2005, auch Stadtkante genannt

scheuvens + wachten plus 52

Junker
+Kruse



Lfd. Nr. 6
Ko.-/Fi. 2.3
Zeitraum: ab 2019

Investorenwettbewerbe
Immobilien City Ost — Bahnhof

Ausgangslage

= Die gewerblich genutzten Flachen siidlich des Haltepunkts Leverkusen-Mitte verfiigen iiber
hohes Entwicklungspotenzial. Dieses wird durch die Modernisierung des Bus- und Bahnhal-
tepunktes weiter verstarkt.

Entwicklungsziele, Synergien
m  Das Geldnde um die Post und das Jobcenter Arbeit und Grundsicherung Leverkusen (AGL)
soll neu geordnet und verdichtet werden (Projekt Nr. 48).

m  Zur Vorbereitung und Qualitatssicherung dient ein Investorenwettbewerb.

Projektbeschreibung

Das derzeit als Paketverteilcenter genutzte Areal erscheint untergenutzt und nicht optimal an
das offentliche Verkehrsnetz angebunden. Die Planung sieht daher vor, in diesen Bereichen eine
Nachverdichtung vorzunehmen. Der Bereich ,Postareal“ umfasst ca. 16.500 m?.Da die Realisie-
rung des Projekts nur gemeinsam mit einem Investor moglich ist, wird als qualitatssicherndes
Verfahren ein Investorenwettbewerb vorgeschlagen. Dabei erarbeiten die Investoren auf Grund-
lage bisheriger Planungen und zuvor definierter Rahmenbedingungen Konzeptentwiirfe, die
Auskunft tiber die zukiinftige Gestaltung, Nutzung und Kosten der Gebdudemafinahmen geben.

Kenndaten

Projekttriger Stadt Leverkusen

Fordergegenstand Stidte-
bauféorderung

Ja

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

Mafi3gebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

Kostengruppe It. Ko.- /Fi. 2.3 Stadtebauliche Planung
Durchfithrungszeitraum Ab 2019
Gesamtkosten 180.000 Euro

Zuwendungsfihige Ausgaben 180.000 Euro

Forderung (80%) 144.000 Euro
Eigenanteil (20%) 36.000 Euro
scheuvens + wachten plus Junker

FKruse



Lageplan
P it

Sl

| "

Quelle: Ausschnitt Rahmenplan Bahnhof Leverkusen-Mitte, HJP planer

4 Junker
scheuvens + wachten plus 5 +Kruse



Machbarkeitsstudie Lfd. Nr.7

Ko.-/Fi. 2.3

Revitalisierung Luminaden
Zeitraum: Ab 2018

Ausgangslage
m  Trading Down-Tendenzen und vermehrte Leerstinde sowie Fluktuation der Anbieter.

= Nicht mehr zeitgemafde bauliche und funktionale Struktur der Luminaden.

m Stidtebauliche und 6konomische Schieflage des Objektes verlangen eine grundlegende Neu-
aufstellung.

Entwicklungsziele, Synergien
= Bauliche und funktionale Konzentration und Qualifizierung, Sicherung und Starkung des
Einzelhandelsstandorts.

Projektbeschreibung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie gilt es mit Hilfe einer Analyse die Schwachstellen und Ursa-
chen fiir die massiven Defizite des Einkaufscenters konkret zu ergriinden. Auf dieser Grundlage
gilt es einen Mafdnahmenkatalog mit kurz-, mittel- und langfristigen Zielstellungen zu entwi-
ckeln, auf dessen Grundlage den Luminaden zu einer neuen Wettbewerbsfahigkeit verholfen
werden kann. Dazu zihlen neben der baulichen Uberarbeitung auch die Entwicklung neuer Be-
legungs- und Marketingkonzepte.

Denkbare MaRnahmen kénnten die Offnung des Centers zur Fuf3gingerzone iiber ein verander-
tes gastronomisches Angebot sein sowie eine Neubespielung und Neustrukturierung leerste-
hender Flachen. Vorstellbar ware ebenso die Entwicklung und Erprobung eines Konzepts iiber
einen Ideenwettbewerb oder ein Labor.

Kenndaten

Projekttriger Stadt Leverkusen

Fordergegenstand Stidte-

bauféorderung Ja

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

Mafigebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

Kostengruppe It. Ko.- /Fi. 2.3 Stadtebauliche Planung

Durchfiihrungszeitraum Ab 2018

Gesamtkosten 100.000 Euro

scheuvens + wachten plus Junker

FKruse



Zuwendungsfihige Ausgaben 100.000 Euro

Forderung (80%) 80.000 Euro
Eigenanteil (20%) 20.000 Euro
Lageplan

=

i 4

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Leverkusen, Fachbereich Stadtplanung

Luminaden

Quelle: Eigene Darstellung

scheuvens + wachten plus 56

Junker
+Kruse



Handbuch Gestaltung 6ffentlicher Raum

Lfd. Nr. 8
Ko.-/Fi. 2.3
Zeitraum: Ab 2019

Ausgangslage

Das Erscheinungsbild der Leverkusener Innenstadt ist heterogen, es besteht ein Wider-
spruch von rdumlichen, baulichen, funktionalen und sozialen Aussagen.

In Bezug auf die Gestaltung und Ausstattung verschiedener Teilbereiche der Stadt, z.B. im
Bereich Marktplatz, sind deutliche Defizite erkennbar. Eine einheitliche Linie ist nicht zu er-
kennen.

Es existiert ein im Jahr 2012 errichtetes Wegweiser System zur Orientierung.

Entwicklungsziele, Synergien

Einheitliche Gestaltung des 6ffentlichen Raumes bzw. Definition typischer Strafdenprofile
und Beldge. Vorhandene Qualitdten sind zu sichern.

Stilvolle Gestaltung aller innerstddtischen Strafdenziige, Promenaden und Platzsituationen,
eine hochwertige Atmosphare Raum und ein damit verbundener Imagegewinn, Profilstar-
kung einzelner Geschéaftsbereiche.

Projektbeschreibung

Die Erarbeitung eines Handbuchs zur Gestaltung der 6ffentlichen Raume dient dazu, die Lever-

kusener Innenstadt aufzuwerten. Es gilt grundsatzliche, gestalterische Leitlinien zu formulieren

sowie raumtypische Qualititen zu definieren, zu benennen und ortsbezogen herauszuarbeiten.

Die unterschiedlichen Teilbereiche sollen dabei ihren Begabungen entsprechend herausgearbei-

tet werden. Bestehende Qualitdten sind zu bertcksichtigen.

Kenndaten

Projekttriger Stadt Leverkusen

Fordergegenstand Stidte-
bauféorderung

Mafidgebliche Bestimmungen
der Forderrichtlinie

Ja

9. Ausgaben der Vorbereitung
(1) Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen [...]
(c) Stadtebauliche Planung [...]

Kostengruppe It. Ko.- /Fi. 2.3 Stadtebauliche Planung

Durchfiihrungszeitraum Ab 2019

Gesamtkosten 50.000 Euro

scheuvens + wachten plus Junker

FKruse



Zuwendungsfihige Ausgaben 50.000 Euro

Forderung (80%) 40.000 Euro
Eigenanteil (20%) 10.000 Euro
scheuvens + wachten plus 58 Junker

+Kruse





