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Vorbemerkung: Die Vorhabenbeschreibung konkretisiert die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 36/ — Postgelande einschliel3lich Vorhaben-
und ErschlieBungsplans (VEP) und ist in gleicher Weise normativ verbindlicher
Bestandteil derselben gemal § 12 BauGB.

1 Gesamtvorhaben

1.1 Quartier

Das Gesamtvorhaben umfasst die vollstdndige Errichtung eines Blro-, und
Dienstleistungs- und Beherbergungsquartiers samt arrondierenden Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Flurstiick
260, Flur 19, Gemarkung Wiesdorf). Hierzu zahlen Blro- und Verwaltungsgebaude,
ein Hotel, sonstige Beherbergungsbetriebe sowie Dienstleistungseinrichtungen,
Praxen und erganzende, nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe fur die
guartiersbezogene Nahversorgung. Hinzu kommen Schank- und Speisewirtschaften,
ein oder mehrere Fitness-Studios und gewerbliche Angebote fir Carsharing,
Bikesharing bzw. den Verleih von Fahrradern und Lastenfahrréadern. Das Vorhaben
umfasst zudem die Errichtung der hierfir notwendigen offentlichen und privaten
Erschlielfungsanlagen.

Das Quartier ist als getffneter Block zu errichten, der durch eine querende Planstral3e
in zwei Abschnitte geteilt wird. Der sudliche Abschnitt umfasst auf Grund des
Zuschnitts des Vorhabengrundstticks nur den westlichen Blockrand mit einem Teil der
Innenflachen.

1.2 Entwicklung in Bauphasen und Bauzwischenstanden

Das Quatrtier ist innerhalb von vier Bauphasen (A, B, C und D) zu entwickeln, die zu
zeitweise anhaltenden und daher zugleich zwingend in sich funktionsfahigen
Bauzwischenstanden fuihren (kénnen). Die von der Vorhabentragerin beabsichtigte
schrittweise Entwicklung des Quartiers bei einer sukzessiven Nutzungsaufnahme
bereits realisierter Abschnitte ist durch die nachfolgenden Regelungen zur Abfolge von
BaumalRnahmen, der Bauabwicklung, der ErschlieBungssituation und der
Ausstattungsqualitat mit Freirdumen zu steuern.

Hinweis: Zu diesem Zwecke wurde eine dreistufige Systematik eingefuhrt. Die
Ubergeordnete Ebene der Bauphasen stellt die erforderlichen Mal3hahmen in einen
zeitlichen, raumlichen und funktionalen Zusammenhang innerhalb des
Geltungsbereichs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Ebene der Bauabschnitte nimmt eine rdumliche Einteilung der Baumal3hahmen
innerhalb des Vorhabengrundstiicks zum Vorhaben Buiro- und Dienstleistungs- und
Beherbergungsquartier vor und dient vorwiegend der Abgrenzung der Bauabschnitte
der Untergeschosse und der Freianlagen. Die Bauabschnitte sind zeichnerisch im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

SchlieBlich  beschreibt die Ebene der Hochbauabschnitte (HA) die
HochbaumalRnahmen des Vorhabens, diese sind ebenfalls zeichnerisch im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Die Zuordnung der verschiedenen
Ebenen des Umsetzungskonzeptes ist Tabelle 1 zu entnehmen.



Tabelle 1: Ubersicht zum Umsetzungskonzept mit Zuordnung Bauphasen, Bauabschnitte, Hochbauabschnitte

Bauphase
A

Bauphase B

Bauphase C

Bauphase D

Bauabschnitt 1

Bauabschnitt 2

Bauabschnitt 3

Hochbauabschnitte
1.1und 1.2

Hochbauabschnitte
2.1und 2.2

Hochbauabschnitte
3.1und 3.2

Die Bauphasen sind gemalf3 der Beschreibung ,Bauphasen und Bauzwischenstande*
(siehe jeweils unten und Blatt 4 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans)
umzusetzen und werden im Durchfiihrungsvertrag mit Fristen und ergédnzenden
Regelungen (siehe jeweils 8 3 Abs. 2 des Durchfihrungsvertrags zu Fristen und 8§ 4
bis 18 zu fachbezogenen MalRgaben) belegt.

Eine Bauphase bzw. der nach Umsetzung der MalBnahmen so erreichte
Bauzwischenstand umfasst dabei jeweils die zusammenfassende, zeitlich, raumlich
und funktional verbindliche Festlegung zur Herstellung

. des Hochbaus bzw. seiner Abschnitte,

. der Tiefgarage bzw. ihrer Abschnitte,

. der Freianlagen bzw. ihrer Abschnitte sowie

. der offentlichen ErschlieRungsanlagen

. zur Abwicklung der ErschlielBung mittels Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage(n).

Die generelle Baustellenabwicklung hat von Beginn an unmittelbar Gber den
Europaring (B8) zu erfolgen. Hierzu ist, nach Bau des Knotenpunktes (ggf. zunachst
provisorische Anbindung) auf dem Europaring (B8) durch die Stadt, in der Initialphase
eine Anbindung herzustellen. Die Durchgangigkeit der bestehenden Rad- und
FuBwegeachse muss zum Zeitpunkt der Herstellung der Anbindung als
Bruckenbauwerk, mindestens aber als Interimslésung im Sinne einer Umfahrung
gemal zeichnerischer Festlegung in Blatt 4 Bauphase A, gewabhrleistet sein. Ebenso
ist mindestens eine Interimslosung fir die in der bestehenden Rad- und
FuBwegeachse verlaufenden Leitungen (Fernwarme, Wasser) zum Zeitpunkt der
Herstellung der Anbindung herzustellen. Die Interimslosung der Leitungsverlegung
kann beispielsweise durch eine temporare Behelfskonstruktion gewahrleistet werden.
Im weiteren Bauverlauf werden die Baustellenverkehre Uber die dann errichtete
BaustraRe gefluhrt, bevor die PlanstraRe zum Abschluss aller Baustellentéatigkeiten
dieses Vorhabens final hergestellt wird.

Hinweis: Der Bau des Knotenpunktes auf dem Europaring (B8) liegt auR3erhalb des
Vorhaben- und Erschlielungsplans und ist hier nachrichtlich aufgenommen.

Hinweis: Klarstellend ist hier festzuhalten, dass grundsatzliche Abweichungen von den
Bauphasen bzw. Bauzwischenstanden einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einschlie3lich Vorhaben- und ErschlieRungsplan bedurfen.
Ausgenommen hiervon sind einvernehmliche Anpassungen der im Durchfiihrungs-
vertrag festgelegten Fristen, sofern nicht von einer Nicht-Realisierung des Vorhabens
im Sinne des 8§ 12 Abs. 6 BauGB auszugehen ist oder diese nicht von der
Vorhabentragerin verschuldet sind.



Klarstellend wird ferner festgehalten, dass folgende zeichnerische Festlegungen in
Blatt 4 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dabei verbindlich umzusetzen sind:
Die raumlichen Abgrenzungen der Bauabschnitte sind bindend. Die zeitliche Abfolge
bei der Herstellung des Vorhabens, darunter auch die Baustellenabwicklung in
Bauphase A und die temporar herzustellende Freiflache in Bauphase B, sind zwingend
einzuhalten. Weiterhin sind die in Blatt 4 zeichnerisch festgelegten Richtungen der
Verkehrsfihrung des ruhenden Verkehrs (Ein-/Ausfahrten Tiefgaragen) zum
jeweiligen Zeitpunkt verbindlich umzusetzen. Die in Blatt 4 zeichnerisch dargestellte
Quantitat und Qualitat der Freianlagen sind keine verbindlichen Vorgaben und richten
sich nach der textlichen Beschreibung ,Bauphasen und Bauzwischenstidnde® (siehe
jeweils unten) sowie nach den textlichen Festsetzungen. Nicht bindend sind aul3erdem
Plandarstellungen zum StraBenentwurf, zu Abstellméglichkeiten fiur Fahrrader,
AulRengastronomie sowie zu Fassaden-/Dachbegrinung im Hochbau.

1.3 Leitungen und Richtfunkstrecken sowie Mobilfunkverbindungen

Hinweis zu Richtfunkverbindungen:

e In Bezug auf die zu Beginn der Planung noch Dbetroffene
Richtfunkverbindung, ,KY1651 Langenfeld 50 nach Leverkusen 0 KY1264*
(kurz: KY1651-KY1264), wurden entsprechende Arbeiten vorgenommen,
sodass seitens der Telekom keine Anderungsnotwendigkeiten mehr
bestehen. Im Folgenden wird daher die Auskunft des Betreibers der
Richtfunkverbindung nachrichtlich aufgenommen:

o Die 0.g. Richtfunkverbindung wird Uberplant. Es ist vorgesehen,
die bisherige Versorgung des Standortes KY1651 auf
Glasfaserverbindungen umzustellen. Danach ist die
Richtfunkverbindung obsolet und wird aul3er Betrieb genommen.
Es wird davon ausgegangen, dass es zeitlich keine Kollision
zwischen der internen Umschaltung (spatestens bis Ende 2023)
und der Umsetzung des Vorhabens geben wird. Insofern
bestehen aus Sicht eines beeintrachtigungsfreien Richtfunklinks
(KY1651-KY1264) im Kontext zum vorliegenden Vorhaben keine
Bedenken mehr.

e In Bezug auf die zu Beginn der Planung noch betroffenen
Richtfunkverbindungen, LinkNr. 306556876 mit Site 351991299 sowie
LinkNr. 306530362 und 306556863, wurden entsprechende Arbeiten
vorgenommen, sodass seitens der Telefbnica  Germany
GmbH & Co. OHG. keine Anderungsnotwendigkeiten mehr bestehen. Im
Folgenden wird daher die Auskunft des Betreibers der
Mobilfunkverbindungen nachrichtlich aufgenommen:

o Die Richtfunkverbindung LinkNr. 306556876 mit Site 351991299
wurde Uber die Richtfunkverbindungen LinkNr. 306557976 und
306557977 alternativ angebunden. Die Richtfunkverbindung
LinkNr. 306556876 ist zurlickgebaut.

o Die Richtfunkverbindungen LinkNr. 306530362 und 306556863
wurden durch den Betreiber der Mobilfunkverbindungen zum
Ruckbau beauftragt.

Als unabdingbare Voraussetzung zur Umsetzung des Gesamtvorhabens sind die
derzeit auf dem Vorhabengrundstick im Bestand verlaufenden Leitungen der
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Telekom AG mit Uberortlicher Bedeutung zu verlegen. Die Leitungstrasse wird kinftig
in der PlanstralRe gefuhrt (siehe unten). Die bauliche Vorbereitung der Leitungstrasse
(Leerrohre) ist als Bestandteil der ErschlieRungsmalinahme in die Planstral3e zum
Zeitpunkt der Errichtung der Tiefgarage des Bauabschnittes 1 zu integrieren.

Hinweis: Folgende Varianten der Leitungsfihrung im Verbindungsbauwerk zur
Unterquerung der Planstrae wurden gepruft:

. Trassenfuihrung oberhalb des tragenden Deckenquerschnitts,
. Trassenfuihrung innerhalb des tragenden Deckenquerschnitts,
. Trassenfuihrung unterhalb des tragenden Deckenquerschnitts.

Im Ergebnis ist die Machbarkeit der Verlegung der Leerrohre bei allen drei Varianten
grundsatzlich  gegeben. Eine  Konkretisierung bzw. Festlegung einer
Umsetzungsvariante ist in der weiteren Planung auf Baugenehmigungsebene
vorzunehmen.

1.4 Hochbau einschlief3lich Nutzungsstruktur, Immissionsschutz, Begriinung

Hinweis: Die Gebaude werden in drei Hochbauabschnitten (HA 1-3) entstehen. HA 1
ist der nordlich der Planstral3e gelegene Hochbauabschnitt im westlichen Bereich. HA
2 befindet sich nérdlich der Planstrale angrenzend an die Heinrich-von-Stephan-
Stralle. HA3 liegt sudlich der Planstral3e, zum Europaring (B8) orientiert. Die
Hochbauabschnitte sind Uberdies weiter unterteilt in HA 1.1 und 1.2, HA 2.1 und 2.2
sowie HA 3.1 und 3.2.

Die Gebaude sind nach Westen und Osten als geschlossener und nur durch die
Planstral3e unterbrochener Blockrand auszubilden. Sie werden mit annahernd
gleichen Gebaudehohen ca. VII- bis VllI-geschossig (unverbindliche Angabe der
Geschossigkeit) mit festgesetzten Gebaudehdhen zwischen 24,5 m bis 28,0 m
errichtet und um ein ca. XVI-geschossiges Hochhaus (unverbindliche Angabe der
Geschossigkeit) mit einer festgesetzten Gebaudehdhe zwischen 53,2 m bis 56,0 m
errichtet.

Die Errichtung hat als Minimal- und Maximalvolumina des umzusetzenden Vorhabens
gemal der Planeintragung der Grundflachen der Hochbauabschnitte sowie aus
Mindest- und Maximalgrenzen der vorgenannten Geb&udehdhenfestsetzung zu
erfolgen. Die Geschossflache gemald Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt far
das Vorhaben maximal 36.000 m2. Darin sind auch die Flachen von Aufenthaltsrdumen
in Nicht-Vollgeschossen umfasst. Die maximalen Geschossflachen je Nutzungsart
sind gemal Festsetzung begrenzt.

1.4.1 Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur ist wie folgt zu realisieren. Die Art der Nutzungen und ihr Umfang
sind gemal textlicher Festsetzungen begrenzt, ausgewéhlte arrondierende
Nutzungen sind auch mit einem Mindestmald an Geschossflache belegt.

Dabei sind - hier klarstellend festgelegt - die sonstigen Beherbergungsbetriebe so zu
konzipieren, dass sie nicht dem Wohnen im bauplanungsrechtlichen Sinne dienen und
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sich uberdies von einer "klassischen" Hotelnutzung (z.B. angesichts Mindest-
aufenthaltsdauer) abgrenzen.

Ortlich Hochbau- Hochbau- Hochbau- Hochbau- Hochbau-
zugeordnete | abschnitt 1.1 | abschnitt 1.2 abschnitte abschnitt abschnitt 3.2
Nutzungen 21+2.2 3.1
Erd- -Hotel -sonstige -Buro- und -Biiro- und -sonstige
geschoss -ein baulich in Beherbergungs- Verwaltungs- Verwaltungsge | Beherbergungs-
das Hotel betriebe gebaude baude betriebe
integrierter -Fitness-Studio -Raume fir freie -Raume fir -Einzelhandel
Laden ohne Alternativ: Berufe freie Berufe -Betriebe des
Sortiments- -Einzelhandel -Schank- und -Praxen- Ladenhand-
beschrankungen | -Betriebe des Speisewirt- Einzelhandel werks
mit einer Ladenhandwerks schaften -Betriebe des -Ladendienst-
Verkaufsflache -Ladendienst- Alternativ: Ladenhand- leistungen
von bis zu 60 m2 | leistungen -Einzelhandel werks Schank- und -
-Schank- und -Betriebe des -Ladendienst- | Speisewirt-
Speisewirtschaften Ladenhandwerks | leistung schaften
-Ladendienst- -Schank- und Alternativ:
leistung Speisewirt- -Fitness-Studio
schaften
Ober- Hotel -sonstige -Buro- und -Buro- und -sonstige
geschosse Beherbergungs- Verwaltungs- Verwaltungs- Beherbergungs-
betriebe gebaude gebaude betriebe
Alternativ: -Raume fir freie -Raume fir Alternativ:
-Fitnessstudio (nur Berufe freie Berufe -Fitnessstudio
im 1.+2.0G) -Praxen (nurim
1.+2.0G)

Spielrdume bei der Ansiedlung ergeben sich lediglich fir Vergnigungsstéatten aus dem

Bereich Freizeit

vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

und Wettannahmestellen gemall den Festsetzungen des

Gewerbliche Angebote fur Carsharing, Bikesharing bzw. den Verleih von Fahrradern
und Lastenfahrradern sowie dazugehdorige Stellplatze, sind gemaf den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zuldssig. Zur Stellplatzreduktion
erforderliche MalRBhahmen sind gemaf Mobilitatskonzept zwingend umzusetzen.

1.4.2 Begrinung der Hochbauten

Die Dacher und Fassaden der Gebaude (ohne Dacher der Tiefgaragen) sind mit
Ausnahme des Dachs des Hochhauses nach MalRgabe der textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans zu begriinen. Die Begrinungsmaflinahmen sind, nicht zuletzt als
AusgleichsmalBnahmen fur den Eingriff in die Bdschung, mit dem umféanglichen
Grunbestand zeitnah nach Fertigstellung der Hochbauten umzusetzen. Die
einzuhaltenden Fristen der Begrinungsmalnahmen sind dabei gemal
Durchfluihrungsvertrag einzuhalten.

1.4.3 Schutz vor Erschitterungen und sekundarem Luftschall
Bis zum Beginn der Erdarbeiten zur Herstellung der Tiefgarage des Bauabschnitts 2

ist die vertikale elastische Entkoppelung der Tiefgarage des Bauabschnitts 1 in
Richtung der Gleisanlagen als Baugrubensicherung zum Erdreich auf der gesamten



Lange der Abgrenzung zwischen den Bauabschnitten 1 und 2 gemal3 Planeintrag und
textlicher Festsetzung vorzuhalten.

1.5 Energie

Die Vorhabentragerin setzt eine nachhaltige Energieversorgung des Quartiers um. Die
Mindestanforderungen an die Warmeversorgung sind den MalRgaben des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) entsprechend Zu erfullen.
(Hinweis: Gemal} der Novellierung des GEG sollen ab dem 01.Januar 2024 alle neu
eingebauten Warmeerzeuger auf Basis von mindestens 65 % erneuerbaren Energien
betrieben werden.)

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Mindestanforderung zu der Versorgung von
neu eingebauten Warmeerzeugern mit mindestens 65 % erneuerbaren Energien zu
erfullen.

Dariiber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin 25 % der Bruttodachflache zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie durch Photovoltaik- oder Solarthermie-Elemente
vorzuhalten und einzusetzen. Dariiber hinausgehende, fir die Nutzung solarer
Strahlungsenergie geeignete Dachflachen sind entsprechend der zum Zeitpunkt des
Bauantrags geltenden Solarpflicht gemaR Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen sowie unter technischen Aspekten (Verschattung) zu ermitteln und
vorzuhalten.

1.6 Freianlagen einschlie3lich Begrinung (,,zentrale Achse/Boulevard®)

Das Quartier ist fur Ful3ganger und Radfahrer tberwiegend Uber den hochwertig
gestalteten und in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Boulevard (,zentrale Achse®) zu
erschlieRen. Dieser entsteht sowohl nordlich als auch stidlich der Planstrale. Uber die
zentrale Achse werden fu3laufig die jeweiligen Hochbauabschnitte erreicht.

Der Boulevard istim Endausbau als durchgangiger urbaner begrinter und einheitlicher
Freiraum einschlie3lich Mobiliar zu gestalten. Er bietet, nebst AuRengastronomie, die
Moglichkeit zum Aufenthalt.

Der nordliche Auftakt in das Quartier wird durch eine Platzaufweitung nach Norden
gebildet, die mit einem Wasserspiel auszustatten ist. In diesem Bereich entsteht auch
eine Hotelvorfahrt fir den Hochbauabschnitt HA 1.1.

Die begrunten Bereiche einschlie3lich der die Standorte pragenden Grol3baume sind
in einer dem westlichen Blockrand angenéherten Achse je Blockinnenbereich
einzuordnen, in die auch der grof3te Teil an oberirdischen Abstellplatzen fur Fahrrader
(ohne Uberdachungen) integriert wird. Weitere Baumstandorte kénnen nach
Abstimmung mit der Stadt in der zentralen Achse unter Einhaltung der Grundidee
gepflanzt werden. FUr die Funktionalitdt und Gestaltqualitdt des Quartiers hat eine an
der schrittweisen Entwicklung des Quartiers orientierte sukzessive Herrichtung der
Aul3enanlagen zu erfolgen.

Uber die zentrale Achse ist auch die ErschlieBung fiir die Feuerwehr zu erméglichen,
gesichert Uber eine festgelegte und freizuhaltende Zone ohne feste Einbauten, zum
Ostlichen Blockrand hin orientiert. Auch Lieferverkehre kdnnen die zentrale Achse
nutzen. Die Anlieferung mit Kraftfahrzeugen im Boulevard ist nur in der Zeit von 06:00
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Uhr bis 11:00 Uhr zul&ssig. Ausgenommen hiervon ist das geplante Hotel (HA 1.1), die
Anlieferung kann auch aul3erhalb der Zeiten erfolgen.

Der Boulevard dient auch dem Radverkehr, der unmittelbar nérdlich der Planstral3e
Uber einen Kolonnadengang an der Sudseite des Hochbauabschnitts HA 1.2 an die
bestehende Ubergeordnete Radverkehrstrasse angebunden ist.

Die Nutzbarkeit der zentralen Achse durch die Offentlichkeit einschlieRlich
Kolonnadengang ist durch differenzierte Geh- und Fahrrechte und dem Recht zum
Aufenthalt dinglich nach ihrer abschnittsweisen Realisierung zu sichern.

1.7 ErschlieBung und Mobilitat

Das Buro- und Dienstleistungsquartier wird im Endausbau tber den Europaring (B8)
mit einem neu hergestellten Knotenpunkt (als BaumaRnahme der Stadt, auRerhalb des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans gelegen), die Planstra3e sowie die Heinrich-von-
Stephan-Stral3e erschlossen.

Die PlanstraRe sowie die Radfahrer- und Ful3gangerbricke tber die Planstral3e ist
inklusive aller Bauzwischenstande und einschlie3lich der Entwéasserungsleitungen,
der Verlegung aller Versorgungsleitungen (siehe unten), insbesondere der
Leitungsverlegung der Telekom sowie der Herstellung der Unterbauung mit der
Tiefgaragendurchfahrt vollstandig durch die Vorhabentragerin herzustellen und bis zur
Ubernahme durch die Stadt zu unterhalten und zu warten. Die ErschlieRungsanlagen
sind so herzurichten, dass diese bereits ab Beginn der Baustellentéatigkeit auf dem
Vorhabengrundstuck eine generelle Abwicklung der Baustellenverkehre tiberwiegend
Uber den Europaring (B8) und in der sukzessiven Verkehrsaufnahme geméaR den
Bauphasen eine bestimmungsgemalie Verkehrsabwicklung gewahrleisten.

Die PlanstralBe stellt eine Anbindung fur den motorisierten Verkehr (einschlief3lich
Busverkehre) an den Europaring als klassifizierte Stral3e (Bundesstral3e B8) her und
bindet im Osten an die verlegte Heinrich-von- Stephan-Stral3e an.

In Hohe der fuRRlaufigen zentralen Achse ist eine plangleiche, barrierefreie
Querungsmaglichkeit der Planstral3e zwischen dem nordlichen und sudlich gelegenen
Quartiersabschnitt herzustellen. Zum anderen bestehen vom noérdlichen und sidlichen
Stadtplatz aus kommend je eine Treppe mit wenigen Stufen, die auf das Niveau der
Planstral3e hinfuhrt.

Im StraRenabschnitt sind dstlich der Querung hieriber teilweise beiderseits auch
FulRgangerverkehre zu fuhren. Richtung Westen sind lediglich auf der nérdlichen Seite
Radfahrer zu den Abstellméglichkeiten in die Tiefgarage zu fuhren. Grundséatzlich
besteht zwischen dem Tiefgaragenauslass und der Querungsmadglichkeit aber auch
eine fuBlaufige Erreichbarkeit auf der ndrdlichen Seite der PlanstralRe. Eine ful3laufige
oder radgangige Anbindung an den Europaring ist nicht vorgesehen.

Der gesamte ruhende Verkehr des Vorhabens ist durch eine zusammenhangende
private Tiefgarage (TG) in den Untergeschossen aufzunehmen, die bei vollstandiger
Umsetzung alle Hochbauabschnitte gemeinsam erschliel3t. Sie dient ausschlief3lich
der Nutzerschaft des Quartiers einschlielilich deren Besucher. In der Tiefgarage sind
hochstens 450 Pkw-Stellplatze zuldssig. Die Tiefgarage erstreckt sich nordlich und
sudlich der Planstral3e, die beiden Abschnitte werden tber eine Durchfahrt unter der
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Planstral3e verbunden. Die Herstellung der Durchfahrt steht im unmittelbaren
baulichen Kontext der Planstrale und ist somit im Rahmen der Herstellung der
Planstral3e als qualifizierte Baustraf3e, d.h. als Baustraf3e einschliel3lich mindestens
der bitumindsen Tragschicht, in Bauphase B umzusetzen. Die Planstrale muss im
Endausbauzustand einen Stralenaufbau von 70 cm Uber dem der Unterquerung der
Planstrale dienenden Verbindungsbauwerk bzw. Uber der Leitungsfihrung der
Telekom aufweisen.

FuRlaufig ist die Tiefgarage Uberwiegend tber die Geb&dudezugénge zu erschliel3en.

Im Endausbau hat die Einfahrt zur Tiefgarage sowie auch deren Ausfahrt vom
Europaring kommend tber den westlichen Teil der Planstraf3e zu erfolgen. Die Einfahrt
wird von der Planstral3e in den siudlichen Tiefgaragenabschnitt fihren, die Ausfahrt
aus dem nordlichen Tiefgaragenabschnitt auf die Planstral3e erfolgen. Allein der
HA 1.1 verfugt dariber hinaus gehend Uber eine weitere Tiefgarageneinfahrt.

Private oberirdische Stellplatze fur Kfz sind nicht vorgesehen.

Innerhalb der einzelnen Bauphasen ist mit einer differenzierten Zuweisung von Ein-
und Ausfahrten je erreichtem Ausbaustand der Tiefgaragenabschnitte eine der
jeweiligen Verkehrs- und ErschlieBungssituation angemessene Abwicklung des
ruhenden Verkehrs zu erreichen.

Die bestehende Rad- und FuRwegetrasse, die im Bestand in Nord-Sud-Richtung
westlich von HA 1 und 3 verlauft, erhalt als Malinahme der Vorhabentragerin ein
Briickenbauwerk, das durch die Errichtung der Planstral3e erforderlich wird und diese
Uberspannt. Das Briickenbauwerk wird gleichzeitig die bisher in der Radwegetrasse
vorhandenen Leitungen fir Fernwarme und Wasser aufnehmen. Die heute dort
befindliche Leitungsfihrung geht aus den Planungen zum RRX (Rhein-Ruhr-Express)
hervor, so dass die Leitungsverlegung in das Briickenwerk durch die Vorhabentragerin
nur bei fristgerechter Umsetzung refinanziert werden kann.

Mit Aufnahme der Nutzung eines Hochbauabschnittes miussen die dafiir notwendigen
und im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesenen Stellplatze unterirdisch in der
Tiefgarage hergestellt und nutzbar sein. Diese Mal3gabe erstreckt sich auch auf die
Herstellung samtlicher Fahrradabstellplatze je Hochbauabschnitt. Eine zeitweise
oberirdische Anordnung der Kfz- oder Fahrradstellplatze ist ausgeschlossen.

Zur Stellplatzreduktion sind folgende MalRnahmen erforderlich und durch die

Vorhabentragerin umzusetzen und dauerhaft zu betreiben. Hierzu zahlen:

¢ Bereitstellung eines reduzierten Pkw-Stellplatzangebots (min. 319 ohne Carsharing
und Behindertenstellplatze, insgesamt max. 450 Stellplatze),

e Herstellung notwendiger Fahrradabstellplatze (min. 166 Abstellplatze), davon 93
als oberirdische Fahrradabstellplatze,

e Carsharing (12 Stellplatze).



Daruber hinaus pruft die Vorhabentragerin zusatzlich zur Attraktivierung alternativer
Mobilitatsformen die Umsetzung folgender MaRnahmen (beispielhafte Angaben):

Angebot eines JobTickets fir die Beschaftigten,
Bikesharing-Station (empfohlener Umfang: 10 Stellplatze),
Ladestationen fur E-Autos,

Ladestationen fur Pedelecs,

E-Lastenrader,

e GasteTicket,

e Mobilitatsberatung.

Hinweis: Die Zulassigkeit der gewerblichen Angebote fur Carsharing, Bikesharing bzw.
den Verleih von Fahrradern und Lastenfahrradern sowie dazugehorige Stellplatze
richtet sich nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

1.8 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung der Medien Wasser/Abwasser, Elektrizitat,
Fernwarme und ggf. weitere Versorgungsleitungen ist Uber Anschlisse an die
Bestandsnetze zu realisieren. Hierzu sind ggf. entsprechende Leitungstrassen dinglich
zu sichern.

Die Entwéasserung des Plangebietes ist in Richtung des Mischwasser- bzw. Regen-
wasserkanals in der Heinrich-von-Stephan-Stra3e zu orientieren. Ausgenommen
hiervon ist ein noch zu bestimmender Teil der Planstral3e, der, soweit die Topografie
es nicht mehr zulasst, in Richtung des Regenwasserkanals des Europarings
entwassert wird.

Westliche Teile der PlanstraRe kénnen vorbehaltlich einer hydraulischen Uberpriifung
an den Regenwasserkanal angeschlossen werden, der sich im sidwestlichen Teil des
Europarings befindet und dessen Flie3richtung nach Suden in Richtung Manforter
Stral3e verlauft. Gegebenenfalls ist eine noch verbleibende Restflache an den
Regenwasserkanal im Europaring mit Flie3richtung Norden anzuschliel3en.

Fur die an den Europaring anzuschlielenden Flachen ist entsprechend der noch
vorzunehmenden hydraulischen Uberpriifung eine Zuflussbegrenzung vorzunehmen
mit einer entsprechenden Rickhaltung.

Das Regenwasser unbelasteter Flachen ist nach Méglichkeit vor Ort zu belassen.

Die Bewaltigung von Starkregenereignissen (,Uberflutung*) hat allein auf den privaten
Grundstucksflachen durch entsprechende temporare Ruckhaltemdglichkeiten zu
erfolgen. Hierzu bedarf es einer rechtzeitig vorliegenden Konzeption der
Vorhabentréagerin je Bauphase, bereits beginnend mit Bauphase A. Somit wird gemaf
des gestreckten Entwicklungszeitraumes eine differenzierte Bereitstellung von Teil-
Ruckhaltevolumina gewahrleistet, eine Berechnung des Rickhaltevolumens gesamt
ist nicht ausreichend.

Samtliche Mullbehaltnisse o.4. fur die Abfallentsorgung der Hochbauten sind nur in
Gebauden und Garagengeschossen integriert abzustellen. Die Leerung der
Millbehalter erfolgt oberirdisch.



Nordlich der Planstrale sind Madillbehalter am Abholtag auf den privaten
Grundsticksflachen an der Heinrich-von-Stephan-Straf3e dstlich der Hochbau-
abschnitte 2.1 und 2.2 aufzustellen. Die Aufstellung auf der privaten Grundsticks-
flache ,Stadtplatz® ist nordlich der Planstral3e nicht zulassig.

Sudlich der Planstrale sind Maillbehalter am Abholtag auf der privaten
Grundstucksflache ,Stadtplatz® aufzustellen. Die sonstigen Funktionen der Flache
(insbesondere Anfahrbarkeit und Wendemoglichkeiten fir Feuerwehr und
Mullfahrzeuge, Begrinung und Fahrradstellplatze) dirfen dadurch nicht beeintrachtigt
werden.

Soweit die privaten Grundsticksflachen auR3erhalb von Gebauden alleine nicht
ausreichen, sind erganzend geb&udeintegrierte Losungen zu entwickeln.

Weiterfihrende Festlegungen sind im Durchfihrungsvertrag (einschlief3lich
Abfallentsorgungskonzept) niedergelegt.

Bei der Gestaltung und Dimensionierung der Flachen (insbesondere des sudlichen
Stadtplatzes und hier bei der Ausbauvariante bis zur endgultigen Umsetzung einer
Durchbindung Uber das sudlich gelegene Grundstick) ist auf die Einhaltung des
Arbeitsschutzes beim Ziehen und Entleeren der Abfallbeh&lter zu achten. Eine
Abstimmung/Abschéatzung des kunftigen Behaltervolumens mit den
Entsorgungsbetrieben ist zugrunde zu legen. Des Weiteren sind die Vorgaben des
§ 18 Abs. 2 der Abfallentsorgungssatzung einzuhalten.
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Bauphasen und Bauzwischensténde

Bauphase/Bauzwischenstand A

Beschreibung
mit Verweis auf Fristen/Absicherungen im Durchfiihrungsvertrag in kursiver Schrift

Kindigung und Nutzungsaufgabe der Post/DHL zu einem im Durchfiihrungsvertrag
festgelegten Zeitpunkt

Herstellung Knotenpunkt auf dem Europaring/B8 durch die Stadt, oder mindestens zunachst
als provisorische Anbindung, Zeitpunkt der Herstellung gemafl Durchfiihrungsvertrag
(nachrichtliche MalRhahme, auRerhalb des VEP gelegen)

Herstellung der nachfolgenden ErschlieBungsanlagen als Voraussetzung fur die
Baustellenabwicklung zum im Durchfihrungsvertrag festgelegten Zeitpunkt (= vor Beginn der
Abrissmalinahmen)

Herstellung der FuBR-/Radwegebriicke, mindestens aber Gewahrleistung der Ful3-
[Radwegequerung uber die kiinftige Planstrae sowie der Verlegung der EVL-Leitungen
(Fernwarme, Wasser), als Interimslésung geméaf Blatt 4

e Herstellung einer Interimslosung fur die Querung der EVL-Leitungen
(Fernwarme, Wasser) gemald Plandarstellung in Blatt 4, Bauphase A

e Herstellung einer Interimslésung zur Fuhrung der Fuf3- und Radverkehre von
Norden Uber Gehweg bzw. Fahrbahn der Heinrich-von-Stephan-Stral3e bis zur
Einmindung der Planstral3e in die Heinrich-von-Stephan-Stral3e von dort ber
die Interimstrasse zum bestehenden Ful3- und Radweg gemaf Plandarstellung
in Blatt 4, Bauphase A; hierzu Absenkung des Bordsteins vom Ubergang der
Heinrich-von-Stephan-Strale zur Interimstrasse. Die Interimstrasse ist
asphaltiert herzustellen.

Herstellung einer Anbindung der Baustelle an den Europaring/B8. Die Herrichtung ist so
auszufithren, dass eine Verschmutzung des Knotenpunktes auf dem Europaring/B8 durch
den Baustellenverkehr moglichst vermieden wird.

Abriss samtlicher oberirdischer Bauten auf dem Flurstiick 260, Flur 19, Gemarkung Wiesdorf
auf den Flachen nordlich der festgesetzten Planstrale sowie im Bereich der festgesetzten
Planstral3e selbst nach Herstellung der oben genannten Erschlie3ungsvoraussetzungen
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Bauphase/Bauzwischenstand B

Beschreibung
mit Verweis auf Fristen/Absicherungen im Durchfuhrungsvertrag in kursiver Schrift

Herstellung des Hochbauabschnittes HA 1 einschlie3lich der Tiefgarage und der Begriinung am
Hochbau selbst (Dach- und Fassadenbegriinung einschlief3lich der Begriinung der TG-Einfahrt
Hotel) gemalR zeitlicher Fristen im Durchfiihrungsvertrag; bei genereller Baustellenabwicklung
Uber die Anbindung an den Europaring/B8.

Herrichtung eines  ansprechenden ,Bauzwischenzustandes® der Freianlagen des
Quartiersentrée auf der in Blatt 4 im Bauphasenplan B gekennzeichneten Freiflache in einem im
Durchfuhrungsvertrag festgelegten Zeitraum nach Fertigstellung des HA 1 gesamt. Die
Gestaltung ist mit der Stadt abzustimmen und kann hinter den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuriickbleiben (z.B. ohne Wasserspiel). Zudem
Eintragung einer dinglichen Sicherung zur offentlichen Nutzung gemaR Frist im
Durchfiihrungsvertrag.

Herstellung der Freianlagen Nord mit Fertigstellung der MalRhahme mit einem im
Durchfuhrungsvertrag festgelegten Zeitraum nach Fertigstellung des Hochbauabschnittes HA 1
gesamt, Eintragung einer dinglichen Sicherung zur o6ffentlichen Nutzung gemaf Frist im
Durchfiihrungsvertrag.

Bis zum Beginn der Erdarbeiten zur Herstellung der Tiefgarage des Bauabschnitts 2 ist die
vertikale elastische Entkoppelung der Tiefgarage des Bauabschnitts 1 in Richtung der
Gleisanlagen als Baugrubensicherung zum Erdreich auf der gesamten Lange der Abgrenzung
zwischen den Bauabschnitten 1 und 2 gemaf Planeintrag in Blatt 1 vorzuhalten.

Herstellung der Planstrale als ,qualifizierte BaustralRe® einschliellich mindestens der
bitumindsen Tragschicht, einschliefZlich aller Ver-/Entsorgungsleitungen und einschlielich der
Unterbauung durch die Tiefgaragendurchfahrt samt Vorbereitung der Verlegung der
Telekomleitungen (Leerrohre) mit Fertigstellung des Hochbauabschnitts HA 1 samt des
dazugehotrenden Tiefgaragenabschnitts.

Die BaustraRe stellt - nach der bisherigen provisorischen Anbindung - ab nun die zentrale
ErschlieBung zur generellen Baustellenabwicklung dar.

Herstellung einer FulR3-/Radwegebriicke tber die kiinftige Planstral3e einschlielich Verlegung
der EVL-Leitungen (Fernwarme, Wasser) innerhalb der im Durchflhrungsvertrag geregelten
Frist, spatestens bis zur Nutzungsaufnahme im Hochbauabschnitt HA 1.

Ermdglichung der Verkehrsaufnahme auf der ,qualifizierten BaustralRe® fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) einschlieRlich Offentlichem Verkehr (OV, vor allem Busse) durch die
Vorhabentragerin spatestens zur Nutzungsaufnahme des Hochbauabschnitts HA 1. Die
Planstral3e verbleibt in diesem Bauzustand weiterhin im Eigentum der Vorhabentragerin. Die
Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht der Baustrale obliegt auch nach
Verkehrsaufnahme der Vorhabentragerin.

ErschlieBung der Hochbauabschnitte fir den ruhenden Verkehr gemald Regelung im
Durchfuihrungsvertrag (nach Verkehrsaufnahme auf der Baustral3e und zur Nutzungsaufnahme
HA 1 gesamt) gemaR der TG-ErschlieBungssituation in Blatt 4 mittels einer TG-Einfahrt am
HA 1.1 und einer TG-Ausfahrt am HA 1.2 unmittelbar nordlich der Planstral3e.
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o Die Verkehrsaufnahme auf der Planstrale als ,qualifizierte BaustraRe® und die vollstandige
Herstellung der Tiefgarage im Bauabschnitt 1 einschlielich der vorgenannten Ein- und
Ausfahrten sind Voraussetzung fir die Nutzungsaufnahme in den Hochbauabschnitten HA 1.1
und HA 1.2.
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Bauphase/Bauzwischenstand C

Beschreibung
mit Verweis auf Fristen/Absicherungen im Durchfihrungsvertrag in kursiver Schrift

Herstellung der Hochbauabschnitte HA 2.1 und 2.2 einschlie3lich der Tiefgaragenabschnitte und
Begrinung der Hochbauabschnitte selbst (Dach- und Fassadenbegriinung) gemaf zeitlicher
Fristen im Durchfihrungsvertrag.

Herstellung der noch nicht hergestellten Abschnitte der Freianlagen Nord, Fertigstellung der
MalRnahme in einem im Durchfihrungsvertrag festgelegten Zeitraum nach Fertigstellung der
Hochbauabschnitte HA 2 gesamt, Eintragung einer dinglichen Sicherung zur o6ffentlichen
Nutzung gemalf Frist im Durchfiihrungsvertrag.

ErschlieBung der Hochbauabschnitte fir den ruhenden Verkehr wie in Bauphase B geman der
TiefgaragenerschlieBungssituation in Blatt 4 mittels einer TG-Einfahrt am HA 1.1 und einer
TG-Ausfahrt am HA 1.2 unmittelbar ndrdlich der Planstral3e.
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Bauphase/Bauzwischenstand D

Beschreibung
mit Verweis auf Fristen/Absicherungen im Durchfihrungsvertrag in kursiver Schrift

Herstellung der Hochbauabschnitte HA 3.1 und 3.2 einschlie3lich der Tiefgaragenabschnitte und
Begrinung der Hochbauabschnitte selbst (Dach- und Fassadenbegriinung) gemaf zeitlicher
Fristen im Durchfihrungsvertrag.

Herstellung der Freianlagen Sud, Fertigstellung der Mallnhahme in  einem im
Durchfiihrungsvertrag festgelegten Zeitraum nach Fertigstellung der Hochbauabschnitte HA 3
gesamt; dabei — sofern eine Durchbindung in Richtung Heinrich-von-Stephan-StraRe auf den
sudlich gelegenen Flachen nicht méglich ist - zunachst lediglich Herstellung einer vorlaufigen
Wendemdglichkeit (mit reduzierter Umsetzung der Begrinungsmafnahmen und der
oberirdischen Fahrradstellplatze von Bauabschnitt 3) bis zur Entwicklung des sudlichen,
auBBerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gelegenen
Abschnitts des Postgeléandes. Eintragung einer dinglichen Sicherung zur offentlichen Nutzung
geman Frist im Durchfiihrungsvertrag.

ErschlieBung der Hochbauabschnitte fur den ruhenden Verkehr gemafl Regelung im
Durchfiihrungsvertrag (ab erster Nutzungsaufnahme im HA 3) gem&afR der Tiefgaragen-
erschlieBungssituation in Blatt 4 mittels einer siidlich der Planstral3e gelegenen TG-Einfahrt am
HA 3.1 und einer nérdlich an die Planstral3e angebundenen TG-Ausfahrt am HA 1.2 sowie einer
erganzenden TG-Einfahrt am HA 1.1.

Finale Herstellung der PlanstraRe nach Fertigstellung des HA 3 gesamt und der Freianlagen Siid
(mit ggf. nur vorlaufiger Wendemaglichkeit) nach einem im Durchfiihrungsvertrag festgelegten
Zeitraum; anschlieRend Ubergang Eigentum, Verkehrs- und Unterhaltungspflicht auf die Stadt.

Langfristig bei Umsetzung der Rahmenplanung auf den stidlich des Geltungsbereichs gelegenen
Grundsticken: Aufgabe der Wendemdglichkeit mit Herstellung (Endausbau) der
BegriinungsmafRhahmen und der oberirdischen Fahrradstellplatze des Bauabschnitts 3 nach
Realisierung des sudl. Abschnitts des Postgeldndes und Durchbindung der zentralen Achse.
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