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Anlass der Planung

Das Plangebiet der Rahmenplanung (Postgelande) liegt im
Stadtteil Leverkusen-Wiesdorf. Es befindet sich sudlich des
Bahnhofs Leverkusen-Mitte, zwischen dem Europaring/B8 im
Westen und den Bahnflachen der Strecke KdIn-Hamm (Westf.)
im Westen sowie der Manforter Stral3e im Siden.

Es prasentiert sich heute als stadtebaulich wenig attraktiver Be-
reich. Die aus der ehemaligen Deutschen Bundespost hervor-
gegangenen Unternehmen der Deutschen Post AG/DHL, der
Deutschen Telekom AG und der Deutschen Postbank AG sind
weiterhin mit ihren Filialen und logistischen sowie fernmelde-
technischen Einrichtungen auf dem Areal ansassig. Der nérd-
liche Abschnitt des Postgelandes befindet sich zwischenzeitlich
im Eigentum eines privaten Investors (GEVI), der eine stadte-
bauliche Entwicklung des Areals anstrebt.

Angesichts der zentralen Lage in der Innenstadt Leverkusens
und der Standortqualitdt am hochfrequentierten Knotenpunkt
des Uberregionalen, regionalen und stadtischen o6ffentlichen
Verkehrs stellt sich das Areal allerdings als minder- und nicht
mehr zeitgemal genutzt dar. Mit dem Ausbau des Rhein-Ruhr-
Express (RRX) als bedeutendste Schienenverkehrsmalnahme
des Landes Nordrhein-Westfalen wird zudem der Regional-
verkehr auf der Kernstrecke zwischen den Stadten Kéln, Dus-
seldorf, Duisburg, Essen und Dortmund in Europas grotem
Ballungsraum weiter verbessert. Die Attraktivitat und auch der
Umnutzungsdruck auf das Postgelande werden sich somit wei-
ter erhdhen, das umfangliche innerstadtische Flachenpotenzial
ist bisher allerdings nicht aufgegriffen worden.

Gleichzeitig liegt das Postgelande — vom Bahnhof Leverku-
sen-Mitte mit dem ZOB kommend — in stidlicher Nachbarschaft
zum wichtigsten Entree der ,City Leverkusen®. Passanten, die
die Leverkusener City als zentralen Einkaufs- und Dienstleis-
tungsstandort aufsuchen, werden dort kiinftig ein neu errich-
tetes Bahnhofsgebaude und einen neu gestalteten attraktiven
ZOB mit weiteren Mobilitatsangeboten (z. B. Radstation) als
FolgemaRnahmen der RRX-Umbaumalnahmen vorfinden.
Ohne eine stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung des
Postgelandes werden der Stadteingang und das Stadtbild vom
Bahnhof bzw. der Bahnstrecke aus aber weiterhin erheblich in
ihrer Attraktivitat beeintrachtigt.

Planungsziele

Ziele der Planung sind die gesamthafte stadtebauliche Neu-
ordnung und Weiterentwicklung des zuvor genannten Areals.
Als Grundlage dafur dient die Erstellung einer Rahmenplanung.
Im Bereich des Postgelandes einschlieRlich angrenzender
Grundstuicke soll ein Quartier entstehen, welches sich in sei-
ner stadtebaulichen Struktur, im Mafstab und seiner Hohen-
entwicklung in das Stadtgeflige des Mittelzentrums Leverku-
sen einfugt. Vorgesehen ist die Schaffung eines hochwertigen,
Uberwiegend durch Buros und Dienstleistungen gepragten
Quartiers. Dazu dienen folgende Nutzungssegmente:
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- Burodienstleistungen: In diesem Nutzungsspektrum sind Bu-
ronutzungen, Verwaltungen, Praxen und Kanzleien vorgese-
hen.

- Beherbergungsbetriebe: Seitens der Eigentiimerin ist ein
Hotelneubau vorgesehen.

- Wohnen: Verschiedene untergeordnete Sonderwohnformen
sollen den Nutzungsmix erganzen. Hierbei werden sowohl Mi-
cro-Appartements fir studentisches Wohnen als auch Ange-
bote aus dem Bereich Service-Wohnen sowie ein Boarding-
house angestrebt.

- untergeordnet kleinteiliger Einzelhandel und personenbezo-
gene Dienstleitungsangebote (u.a. Fitness Center).

Weitere wesentliche Ziele und Zwecke der Planung sind:

- Entwicklung eines attraktiven Auftakts zum neuen Quartier
mit einer Platzflache sowie einer fuRlaufigen Einbindung vom
Bahnhof Leverkusen-Mitte und ZOB kommend.

- Schaffung eines vom motorisierten Verkehr freien stadtischen
Raumes im Quartiersinneren, der nur in Ausnahmefallen (zum
Beispiel Andienung, Vorfahrt Hotel, Feuerwehr) befahren
werden kann.

- Schaffung einer neuen leistungsfahigen Anbindung des ge-
samten Bereichs der Heinrich-von-Stephan-Strale an die BS8.

Fir eine integrierte stadtebauliche Gesamtentwicklung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bestehen des Weiteren fol-
gende Zielsetzungen:

- Erhalt des Kerngebiets im nordlichen Teil des Plangebiets
mit der Wohnungsbaugesellschaft Leverkusen (WGL) und
Jobcenter/AGL.

- Errichtung eines neuen Bahnhofsgebaudes.

- Beibehaltung der stadtebaulichen Figur, der Nutzungen und
Hoéhen im sidlichen Teil des Plangebiets sowie
Berlicksichtigung des baulichen Denkmals.

Rahmenbedingungen/Ausgangssituation

Standort/Lage im Stadtgebiet

Die kreisfreie Stadt Leverkusen liegt im sudlichen Teil Nord-
rhein-Westfalens, norddstlich von Koln in der Metropolregion
Rhein-Ruhr. In der Grof3stadt leben rund 167.000 Einwohner
(Stand 31.10.2018). An der Rheinschiene gelegen besteht eine
gute Uberdrtliche Anbindung. So sind die Stadte KoéIn und Dis-
seldorf Uber das gut ausgebaute Verkehrsnetz schnell zu er-
reichen. Die Stadt Leverkusen setzt sich aus drei Stadtbezirken
und 13 Stadtteilen zusammen.

Das Plangebiet der Rahmenplanung befindet sich im Siidwes-
ten Leverkusens, im Stadtteil Wiesdorf. Hier leben ca. 18.500
Einwohner und damit ca. 11 % der gesamten Stadtbevolke-
rung. Im Westen und Norden wird der Stadtteil von den Flissen
Rhein und Wupper bzw. Dhiinn begrenzt. Im Osten grenzt der
Stadtteil Manfort an und sudlich das Stadtgebiet von Kéin. In
Wiesdorf befindet sich das Stadtzentrum mit zentralen &ffentli-
chen Einrichtungen, der FuRgangerzone und Einkaufsmoglich-
keiten. Darliber hinaus wird der Stadtteil durch den im Suden
befindlichen CHEMPARK Leverkusen gepragt, der neben der
Bayer AG eine Vielzahl weiterer Unternehmen aus der Chemie-
branche beherbergt.
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Die Entwicklung des heute weltweit agierenden Chemie- und
Pharmakonzerns beeinflusste die Stadtentwicklung maRgeb-
lich. Zeugnis hiervon sind auch die verschiedenen Werkssied-
lungen im Stadtgebiet. Eine dieser sog. Kolonien (Kolonie Il
»~Johanna“) befindet sich 6stlich des Plangebietes jenseits der
Bahntrasse. Die an den Stil der Gartenstadtarchitektur ange-
lehnte Siedlung steht unter Denkmalschutz (siehe unten).
Aktuell erfahrt der Stadtteil Wiesdorf diverse Veranderungen
mit dem Ausbau des Rhein-Ruhr-Express (RRX) als bedeu-
tendstes Schienenprojekt des Regionalverkehrs (siehe unten)
und den damit verbundenen Veranderungen, unter anderem
des Bahnhofsgebaudes, des ZOB und der Heinrich-von-Ste-
phan-Straf3e.

Plangebiet und Realnutzung

Das Plangebiet der Rahmenplanung befindet sich in einer In-
sellage zwischen dem westlich verlaufenden Europaring (B8)
und der Ostlich verlaufenden Bahntrasse. Hinsichtlich der Nut-
zungen und der Bebauung ist eine heterogene stadtebauliche
Struktur festzustellen. Das Plangebiet ist in weiten Teilen ver-
siegelt.

Das Gebiet ist durch Gewerbebetriebe und o6ffentliche Ein-
richtungen gepragt. Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs
ist ein groRerer zusammenhangender Gebaudekomplex mit 7
Geschossen errichtet, welcher Standort der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft (WGL) sowie des Jobcenters AGL ist.
In Richtung des nordwestlich gelegenen ,Rialto-Boulevards*
schlief3t sich ein zweigeschossiger Gebaudeteil mit iberwie-
gend Einzelhandelsnutzungen an.

Am nordéstlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich
das heutige Empfangsgebaude des Bahnhofes Leverku-
sen-Mitte sowie die kiinftige Flache fir die geplante Neuer-
richtung des Bahnhofsgebaudes und Parkplatze. Sidlich der
Stichstralle der Heinrich-von-Stephan-Stralle befinden sich ein
Postverteilerzentrum, ein Postbank-Finanzcenter sowie ein Lo-
gistikzentrum der DHL in einem groRformatigen zweigeschos-
sigen Gebaudekomplex.

Ein fliinfgeschossiges Burogebaude, das vormals durch einen
Bildungstrager genutzt wurde, befindet sich ebenfalls auf die-
sem Grundstlick, steht jedoch derzeit leer. Weitere untergeord-
nete gewerbliche Nutzungen sind in einem eingeschossigen
Gebaude angesiedelt. Die DHL-Logistik flihrt zu einer intensi-
ven Nutzung der AuRenflachen. Die Bebauung ist vom Stra-
Renraum abgesetzt angeordnet. Innerhalb des Plangebietes
liegt zudem eine Waschstralle.

Das Grundstiick der Telekom innerhalb des Plangebiets ist mit
einem winkelférmigen, zweigeschossigen Gebaude bebaut.
Das Grundsttick ist zudem mit einem in den Telekom-Gebaude-
komplex integrierten 63 m hohen Fernmeldeturm bebaut. Wei-
terhin befinden sich auf diesem Grundstiick eingeschossige
Nebengebaude mit kleinteiligen Gewerbenutzungen. Der Fern-
meldeturm und der parallel zur Heinrich-von-Stephan-Stralle
stehende Gebaudeteil stehen derzeit aus Sicht der Telekom
nicht zur Disposition und mussen erhalten werden.
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Sudlich schlieffen sich mit der Deutschen Rentenversicherung
und der Agentur fiir Arbeit einschlieBlich eines Jobcenters zu-
dem offentliche Einrichtungen an, welche beide in viergeschos-
siger Bauweise und mit Tiefgaragen errichtet sind. Zwischen
den Grundstlicken der Deutschen Rentenversicherung und der
Agentur fiir Arbeit liegt ein unbebautes Grundstiick in stadti-
schem Besitz (Flurstiick-Nr. 352).

Im Suden des Plangebiets zwischen der Heinrich-von-Ste-
phan-Strafte und der Manforter Stral3e befinden sich eine zwei-
geschossige Villa sowie ein dreigeschossiges Hotelgebaude in
L-Form. Fur die Villa liegt ein Bauvorbescheid zur Umnutzung
zu einem Hotel vor.

Die ErschlieRung der bebauten Grundstlicke erfolgt im Bestand
durch die Heinrich-von-Stephan-Straflte mit einer nordlich des
Postgelandes gelegenen, nicht offentlich gewidmeten Stich-
stralle sowie einer offentlich gewidmeten StichstralRe ohne
Wendemdglichkeit im sutdlichen Bereich bei der Deutschen
Rentenversicherung und der Arbeitsagentur.

Der Europaring (B8), welcher am westlichen Rand des Plan-
gebiets der Rahmenplanung verlauft und teilweise innerhalb
dessen liegt, verlauft auf deutlich niedrigerem Niveau als der
bebaute Teil des Plangebietes. Die B8 umfasst neben den
Fahrbahnen eine Béschung mit Bestandsgrin und einen integ-
rierten FulR- und Radweg.

Nordlich an das Plangebiet grenzen der neu geplante ZOB so-
wie das Areal vor dem Bahnhofsgebaude an. Sudlich an das
Plangebiet grenzen gewerblich genutzte Flachen an. Westlich
des Europarings (B8) befindet sich die sogenannte City C, wel-
che derzeit im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens tber-
plant wird.

Stadtebauliche Mehrfachbeauftragung

Aufgrund der zwischenzeitlichen VerauRRerung des nordlichen
Teils des Postgelandes sowie der angestrebten stadtebauli-
chen Entwicklung der Eigentiimerin, welche vor allem hinsicht-
lich der stadtebaulichen Grundstruktur, der Bebauungshohe
und der angestrebten stadtebaulichen Dichte von den Zielen
der urspriinglichen Rahmenplanung abweicht, wurde unter Be-
teiligung der Stadt Leverkusen in 2018/2019 eine stadtebau-
liche Mehrfachbeauftragung mit insgesamt finf teilnehmenden
Architekturblros durchgefiihrt. Nach einer zweistufigen Be-
arbeitungsphase wurde ein Entwurf von einer Jury als Sieger-
entwurf ausgewahlt.

Die vom Siegerentwurf vorgesehene stadtebauliche Entwick-
lung (siehe nachfolgende Seiten) des Planungsbiiros Fer-
dinand Heide aus Frankfurt ist nach derzeit geltendem Pla-
nungsrecht nicht realisierbar, weshalb flir das Postgelande die
Neuaufstellung eines Bebauungsplans einschlieRlich eines An-
derungsverfahrens zum Flachennutzungsplan erforderlich ist.
Zur Einbindung des Quartiers in seine Umgebung sind weitere
Flachen in der direkten Umgebung des Postgelandes in den
Bebauungsplan einbezogen. Das Ergebnis der Mehrfachbe-
auftragung soll weiterbearbeitet und zusammen mit dem vorlie-
genden Bebauungsplanverfahren als Fortschreibung des Rah-
menplans entwickelt werden. Die bestehende Rahmenplanung
soll in diesem Teilraum mit einem noch zu fassenden Ratsbe-
schluss gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) er-
setzt und Grundlage des Bebauungsplans werden.
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Vorbemerkung zum dargestellten Planungsstand

Die nachfolgend dargestellte Planung beschreibt in weiten Tei-
len den Entwurf, wie er im Rahmen der Mehrfachbeauftragung
ausgearbeitet wurde. Wenige Aspekte, wie die zusatzliche Bri-
ckenquerung iiber die B8 und erste Uberlegungen zur Anbin-
dung an das Bahnhofsareal wurden dariiber hinaus nachtrag-
lich eingearbeitet.

Insgesamt bilden alle Darstellungen einen ersten Planungs-
stand ab, der im Rahmen des B-Plan-Verfahrens zusammen
mit der Stadt und dem Investor zu konkretisieren und zu pra-
zisieren ist. Dabei sind die im Prozess sich ergebenden tech-
nische Anforderungen, gutachterlichen Vorgaben, funktionalen
Notwendigkeiten sowie Anregungen aus den politischen Gre-
mien entsprechend zu bericksichtigen.

Stadtebauliche Grundidee

Die Entwicklung des Postgelandes in der unmittelbaren Nahe
zum Bahnhof und zur Stadtmitte ist eine groRe Chance, den
bisher wenig strukturierten Stadtraum zu qualifizieren. Die Rah-
menplanung sieht eine Figur aus Neubauten vor, welche die
offentlichen Raume mit annahernd durchgangigen Traufhohen
klar begrenzt und die um zwei Hochpunkte signifikant erganzt
wird. Die Randbebauung aus zwei langgestreckten, aufgelds-
ten Blockstrukturen sowie die beiden Tirme spannen einen
halb-6ffentlichen — als Griinraum gestalteten und von den Ver-
kehrsimmissionen der Umgebung abgeschirmten — Raum auf,
der die Identitat des neuen Quartiers bestimmt und der zur Er-
schlieffung aller Hauser dient. Im sudlichen Bereich wird der
Bestandsblock zwischen den Gebauden der Deutschen Ren-
tenversicherung und der Agentur fiir Arbeit durch Baullicken-
schluss mit einem weiteren 4-geschossigen Bilrogebaude
komplettiert.

Anbindung an den Bahnhof und Sichtachse ins Areal

Der Flache zwischen dem Postgelande und dem Vorplatz zwi-
schen Bahnhofsgebaude und Rialto-Boulevard soll zukiinftig
eine grof’e Bedeutung als verbindendes Element zukommen.
Der aktuelle Zustand vor den Gebauden der Wohnungsgesell-
schaft Leverkusen GmbH ist gepragt durch befestigte Stell-
platzflachen. Mit der Entwicklung auf dem Postgelande kdnnte
dieser Bereich als Gelenk und Eingangsbereich so umgestaltet
werden, dass er sich nicht nur als Flache mit urbanem Cha-
rakter mit Grinelementen attraktiv darstellt, sondern dass auch
als Fortfiihrung der ErschlieBungsflachen des Postareals eine
grofRzugige offentliche Querung moglich wird. Der Eingangs-
platz wird unter Aufnahme vorhandener Blickrichtungen und
Gebaudefluchten mit einem durchgehenden Bodenbelag ver-
sehen. In diesen wird eine reprasentative Wasserflache einge-
lassen, die einen gestalterischen Akzent setzt und zusatzlich
positiv zum Kleinklima beitragt. Raumlich gefasst wird der Platz
durch das neue Hotelgebaude, welches als erster Baustein un-
mittelbar sudlich des Gebaudes Jobcenter Leverkusen errichtet
werden soll, sowie dem nordlichen Hochhaus, das als signifi-
kanter Kopf des Areals fungiert und im Erdgeschoss Gastrono-
mieflachen beinhalten soll. Zur Durchgriinung der Platzflache
werden groRkronige Baume in den Bodenaufbau oberhalb der
Tiefgarage (ca. 0,80 m) integriert. Weiterhin kdnnten einheitli-
che Moblierungen sowie Beleuchtungselemente, auch in Rich-
tung Bahnhof, eine Entsprechung finden. Diese Veranderung
soll als langerfristiges Ziel angestrebt werden, wobei allerdings
weiterhin der zweigeschossige nérdliche Vorbau in die Wege-
achse ragt und eine ideale raumliche Verknlpfung erschwert.
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Quartiersbildung/ldentitat/,zentrale Achse*

Die stadtebauliche Figur beschreibt eine ,zentrale Achse®,
welche im Blockinnenbereich als Freiflache ausgebildet wird.
In Verlangerung des Vorplatzes vor dem Bahnhof handelt es
sich um einen linearen, halbdéffentlichen ErschlieBungsraum,
zu dem sich die Erdgeschosszonen 6ffnen und von dem aus
die Neubauten erschlossen werden. Fur die Identitat des Quar-
tiers und die Adresse aller Neubauten ist eine hochwertige Frei-
anlagengestaltung dieses Bereichs unumganglich. Adaquat
zur Platzflache im nérdlichen Bereich soll auch die ,zentrale
Achse” einen durchgehenden Bodenbelag erhalten sowie mit
groRkronigen Baumen bepflanzt werden. Ihre Anordnung und
Stellung steht in Abhangigkeit zu den angrenzenden Erdge-
schossnutzungen und den jeweiligen Eingangssituationen. Die
Flache ist nur fir Andienungs-, Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge befahrbar und sollte von Stellplatzen freigehalten wer-
den. Ziel ist eine qualitatsvolle und nachhaltige Gestaltung des
Innenbereichs, welcher zugleich einen urbanen Charakter er-
halten soll.

Der Blockrand

Nordlich und siidlich einer neu geplanten Erschlieungsstra-
3e, welche kiinftig die B8 mit der Heinrich-von-Stephan-Stralle
verbinden wird, werden zwei Blockrander ausgebildet, die je-
doch aufgrund einer ebenerdigen Verbindung stadtraumlich als
ein Areal wahrgenommen werden. Die Baukorper der beiden
Blockrander haben eine nahezu durchgangige Héhe (maximal
8 Geschosse) und sind auch Uber die aulere Gestaltung als
einzelne Baumaflnahmen mit unterschiedlichen Nutzungen ab-
lesbar. Die beiden Hochhauser haben maximal 60 Meter, an-
nahernd gleiche Héhen, begrenzen das Quartier und erganzen
das Ensemble. Die vorhandenen Bestandsgebaude, wie das
Technikgebaude der Telekom, das Gebaude der Deutschen
Rentenversicherung sowie das Gebaude der Agentur fur Arbeit,
werden schliissig durch Anbauen in die neue Bebauung einge-
bunden und in das Gesamtgeflige integriert.
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Hochpunkte

Aus der Randbebauung bilden sich zwei Hochpunkte her-
aus, welche zusammen mit dieser einen neuen, 6ffentlichen
Raum aufspannen. Wahrend der sudliche der beiden Baukor-
per ganzlich der Unterbringung von Biroflachen dient, sind im
nérdlichen Turm lediglich die Obergeschosse der Blironutzung
gewidmet. Im Erdgeschoss hingegen befinden sich Gastrono-
mie- oder Einzelhandelsflachen, welche aufgrund der raum-
lichen Nahe zum neuen Hotel, welches unmittelbar stdlich
des Gebaudes Jobcenter Leverkusen entstehen soll, und dem
Bahnhofsgebaude aulerst prasent und attraktiv gelegen sind.
Die Hochhausbaukorper starken den FuBabdruck und die
Orientierung des Quartiers entlang der StralRe und in Richtung
Bahnhof und relativieren gleichzeitig den Telekomast, zu dem
alle erforderlichen Mindestabstande eingehalten werden.

Interaktion zwischen Stadtraum, Platzen und Eingdngen

Im Bereich stadtebaulich relevanter und pragnanter Platzsitua-
tionen sowie entlang bedeutender Blick- und Verkehrsachsen
reagieren die an sich sehr ruhigen, klar gegliederten Baukorper
auf die sie umgebenden Anforderungen, wodurch Eingange
und Einschnitte in die Kubaturen ausgebildet werden. Gleich-
zeitig werden Platze und Freibereiche so ausgebildet, dass den
jeweiligen Entrées der Gebaude eine angemessene und attrak-
tive Vorzone zugeteilt wird.




Stadtebauliche Rahmenplanung ,POSTGELANDE" Leverkusen - Wiesdorf

Ferdinand Heide Architekt Planungsgesellschaft mbH

Hochbau, Architektur, Gestaltung

Architektonisch soll das Quartier aus ablesbaren Einzelbaukor-
pern bestehen, deren architektonische Haltung einem gemein-
samen Ziel verpflichtet ist. Das sind klare ruhige Volumen, ohne
groRere Vorspriinge oder Applikationen, tektonisch gestaltete
und gegliederte Fassaden sowie eine zurlickhaltende Farbge-
staltung. Die auf unterschiedlichen Grundstiicken und in eigen-
standiger Abfolge zu realisierenden Gebaude sollten jeweils
einen architektonischen Ausdruck finden, der auf die Nachbarn
reagiert. Bei einer ahnlichen architektonischen Haltung — z. B.
tektonisch gegliederte Fassaden — aber dennoch unterschied-
lichen Fassadenmaterialien wie Stein, Beton, Putz oder Metall
in jeweils materialimmanenter Farbigkeit, kann im Zusammen-
spiel ein stimmiges aber auch lebendiges Stadtbild entstehen.
Eine architektonische Vielfalt, unter Berlicksichtigung eines
abgestimmten Ganzen, wird zur Relativierung der Fassaden-
abwicklung der Gesamtfigur beitragen.

Diese architektonische Zielsetzung findet auch bei er Denkmal-
schutzbehoérde Zuspruch, deren Wunsch nach einer zurlick-
haltenden Baukoérperausbildung, Architektursprache und Far-
bigkeit als Hintergrund der 6stlich des Plangebiets gelegenen,
denkmalgeschitzten Wohnsiedlung damit Berlicksichtigung
findet.

Abbildung unten:

Auch am Ende des Quartiers befindet sich als Blickpunkt ein
neues Hochhaus, das den 6&ffentlichen Raum begrenzt und
gleichzeitig aus Richtung Siiden / Stadteinfahrt einen weit
sichtbaren Hochpunkt setzt.
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Die Grundrissorganisation der einzelnen BaumaRnahmen folgt

der Idee der ,zentralen Achse®, zu der sich die Erdgeschoss-
zonen 6ffnen und von der aus die Neubauten erschlossen wer-
den. Der zentrale Freiraum wird mit auskémmlich erdtiberdeck-
ten Tiefgaragen unterbaut, die Uber die Bauabschnitte hinaus
untereinander gekoppelt sind und bis auf die Tiefgarage des
Hotels von der neuen Erschlieungsstrale erschlossen wer-
den. Falls diese ebenfalls an die grof3e nérdlichen Tiefgarage
gekoppelt werden wiirde, kénnte sie zusatzlich ebenfalls von

der ErschlieBungsstralle erschlossen werden.
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Die Neubauvolumen des Blockrands bieten Raum und Flexibili-
tat fir gangige Grundrisstypologien. Die Tlrme sind kompakte

=

Volumen, die effizient erschlossen und mit maximalem Fassa-
denanteil ausgebildet werden kénnen.

i) Die Baukorpertiefen des Hotels und der Appartmenthduser
(Service-Wohnen, Boardinghaus, Micro-Appartments) folgen
dieser besonderen Typologie. Die Birobaukoérper entlang der

2 Stralle sind etwas schmaler. Die Kopfe hingegen weiten sich
1 deutlich auf.
S e ]

h i

[ = |
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Studentisches Wohnen

il

911 Warle und Pausenposiionen,

1
Grundriss Regelgeschoss Grundriss Ti]rm4 (8.-16. Ggschoss)
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Transparenz/Einblicke ins Areal

Die Randbebauung mit ihrer anndhernd durchgehenden Trauf-
héhe von etwa 25 Metern beginnt siidlich der WGL und en-
det nordlich des Gebaudes der Deutschen Rentenversiche-
rung. Sie erstreckt sich liber eine Lange von knapp tber 200m
(2x100m) und ist durch die unterschiedlichen Bauabschnitte
und unterschiedlichen Nutzungen, die sich in jedem Fall in Ein-
zelobjekten darstellen sollten, natirlich gegliedert. Eine starke
Zasur stellt die neue Querstralle dar, welche kiinftig sowohl
eine Zufahrt auf das ,Postgelande” von der B 8 und eine An-
bindung an die Heinrich-von-Stephan-Straflte ermdglichen wird,
als auch das Bauvolumen halftig unterteilt.

Dennoch besteht die Gefahr, dass die in Summe sehr lange
bauliche Kante, welche selbstverstandlich aus Larmschutz-
griinden erwinscht ist, zwischen B8 und Innenraum eine
Trennung bewirkt. Daher sollte im weiteren Prozess nach Mog-
lichkeiten gesucht werden die Erdgeschosszonen in Nutzung
und Ausbildung wenigstens in Teilen etwas transparenter zu
gestalten. Vor allem der visuelle Bezug zwischen der westlich
der Randbebauung verlaufenden Hauptradwegachse und dem
Innenbereich des Quartiers sollte Blickbeziige ermdglichen.
Grof¥flachige Verglasungen an beiden Fassadenseiten des
westlichen Blockrands konnten dies bewirken, die Qualitaten
des Innenbereichs nach aulRen ablesbar machen und die Sicht-
beziehung zwischen Innen- und AuRenbereich verbessern,
ohne die jeweilige Nutzung zu beeintrachtigen.

B

Ansicht Ost

Ansicht West
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D Freirdume und Begriinung/Okologie
|

{ Nicht nur die Okologie, sondern auch die unterschiedlichen Ho-
; hen im neuen Quartier machen es erforderlich, dass alle Da-
i cher der Randbebauungen eine Dachbegriinung erhalten. Die
} \
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|

|

|

|

|

|

Nutzung der Griindacher gleichzeitig auch fiir Photovoltaik wird
‘.‘ dadurch nicht infrage gestellt.

! Dem 6kologischen Aspekt tragt zudem die Begriinung der ,zen-
\ tralen Achse® mit attraktiven Rasenflachen sowie Bepflanzun-
gen mit grolRkronigen Baumen Rechnung.

‘ An den Auflenfassaden der Neubauten zur lauten B8 und zur
; ! Bahntrasse hatte Fassadenbegriinung eine positive Wirkung:
} \‘ Zum Einen werden die machtigen Baukdrper durch unter-
i T

| schiedliche Bepflanzungen gegliedert und zum Anderen tragt
- ‘: eine Fassadenbegriinung dazu bei, die ansonsten schallharten
\
\\ ‘:
1
0o |

Oberflachen der Fassaden teilweise schallabsorbierend ausbil-
den zu kdnnen.

Das Griin des Innenbereichs wird durch Baume und Boden-
| gestaltung erreicht. Die AuRenseiten der Neubauten hingegen
sind gut fiir eine Fassadenbegriinungen geeignet, da die Tief-
garagen in der Regel an den AuRenkanten der Gebaude enden

und eine Erdgebundenheit der Pflanzen sichergestellt werden
kann.
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Nutzungsverteilung

In den Erdgeschosszonen liegen alle halbéffentlichen Nutzun-
gen wie Foyers, Cafeterien sowie Laden mit groRtmoglichen
Fassadenoffnungen zum Aufienraum. Die Einzelhandels- und
die Gastronomienutzung hat Ihren Schwerpunkt im nérdlichen
Teil, jedoch sind kleinere Einheiten im Einzelfall auch entlang
der B8 in allen westlichen Riegeln denkbar. Die gastronomi-
sche Nutzung kann sich im gesamten Gebiet frei entwickeln.
Samtliche Gebaude mit Wohnnutzungen sind im nord-west-
lichen Bereich, stdlich des Hotels, positioniert.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen liegen jeweils von den zent-
ralen FrNeiIIéchen abgewandt.
utzung

Buro-, Gewerbeflache

Publikumsintens. Dienstl.
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Micro-Appartments

Service Wohnen

Boardinghouse
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Nutzungsverteilung Erdgeschoss

Nutzungsverteilung gesamtes Areal
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ErschlieBungs- und Mobilitadtskonzept

Eine wesentliche Qualitat fir das Areal stellt die Freihaltung
des Inneren des Areals, der ,zentralen Achse"”, vom motorisier-
ten Individualverkehr dar. Diese wird primar der fuBlaufigen Er-
schlielung gewidmet.

Das Mobilitatskonzept sieht unmittelbar sidlich des Bahnhofs
Carsharing-Angebote vor. E-Mobility wird in Form von Lade-
stationen fir Elektrofahrzeuge ebenfalls sldlich des Bahnhofs
sowie in den Tiefgaragen angeboten. Attraktive Fahrradabstel-
lanlagen sollen noérdlich und sudlich des Bahnhofs sowie ver-
einzelt im Areal verteilt positioniert werden.

H

ErschlieBung Mobilitit

Gohweg Radiahrweg Straie Carsharing  o-Mobiltat  Fahrradparkplitze Parkplatz | Zufahrt Tiefgarago Kiss & Ride

DOMm
LI DOmmm
MM dlmom
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T DOMOmMm
MM DOOmmom
2N mnininie:

——— —=
Bereich
Straenquerung

Radfahrerbriicke
482

l%mlahn q; -

a2

1 Kreisel Grundbik

greze

Langsschnitt durch neue Querstralie
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Ruhender Verkehr

Durch das Vorliegen eines Mobilitatskonzepts sowie durch
die unmittelbare Nahe zum Bahnhof konnte ein Abschlag von
40 % des Stellplatzbedarfs erzielt werden. Die Verortung nahe-
zu all dieser PKW-Stellplatze im Untergeschoss bewirkt eine
weitgehende Befreiung des oberirdischen, offentlich nutzbaren
Raums von parkenden Autos und steigert somit dessen Auf-
enthaltsqualitat. Die Zufahrt zu diesen Tiefgaragen erfolgt tiber
die neue ErschlieBungsstral’e und Uber die Heinrich-von-Ste-
phan-Straflte im Bereich des Hotels und Gstlich des sidlichen
Turmgebaudes. Lediglich nérdlich des neuen Blirogebaudes
neben dem Gebaude der Deutschen Rentenversicherung ent-
stehen etwa 16 weitere oberirdische, neben den bereits vor-
handenen Stellplatzen, die aber aufgrund der sie umgebenden
Gebaude stadtraumlich kaum wahrnehmbar sind.

Die neue ErschliefungsstralRe

Die neue ErschlieBungsstralde verspricht eine gute, offentliche
ErschlieBungsqualitat fur das Quartier, sofern sie wie selbstver-
standlich — d. h. weitgehend niveaugleich an den Ubergangen —
in das Geflige eingebunden wird. Eine Troglage zur Anbindung
an die B8 ist nur im westlichen Teil vorgesehen, im Bereich der
mittigen Freiflache erfolgt eine Querung mit wenigen Stufen
bzw. im Bereich des FuRgangeriberwegs niveaugleich. Diese
dadurch erméglichte Sichtbeziehung und der flieRende Uber-
gang zwischen dem nérdlichen und dem sudlichen Areal stellt
eine herausragende Qualitat dar. Die beiden Bereiche werden
dadurch als ein zusammenhangendes Areal wahrgenommen,
ohne dass ein Bereich stadtraumlich entkoppelt wird.

Dieser FuRgangeruberweg mundet an seinem sudlichen Ende
in einen Bereich, der sich zur Zeit noch im Eigentum der Tele-
kom befindet. Da die Einbeziehung des Grundstiicks noch nicht
geklart ist, die barrierefreie Durchwegung jedoch auch ohne die
Einbeziehung des Telekom-Grundstiicks erfolgen konnen soll,
gibt es flr das weitere Vorgehen drei mogliche Szenarien:

1. Das Grundstiick nimmt an der Entwicklung teil, wodurch die
barrierefreie Durchwegung und Querung des Quartiers wie in
der Rahmenplanung dargestellt, beibehalten werden kann.

2. Die geplante, neue ErschlieRungsstrafle soll mit einem Ge-
falle von weitgehend 8 % bei einer Lange von ca. 48 Metern
ausgebildet werden, um den Hohenunterschied zwischen
der B8 und dem neuen Areal zu Uberwinden. Wird der neue
Knotenpunkt auf der B8 nicht in Form eines Kreisels, sondern
einer Lichtsignalanlage ausgebildet, so konnte die gerampte
ErschlieBungsstralRe um etwa 20 Meter nach Westen verscho-
ben werden. Dadurch kénnte auch die Fufdgangeriberque-
rung nach Westen verschoben werden, wodurch das Tele-
kom-Grundstlick nicht mehr tangiert werden wirde.

3. Die gesamte Querstrae wird um etwa 1.5 Meter nach Nor-
den verschoben, wodurch sich der Bereich unmittelbar stdlich
der Uberquerung nicht mehr innerhalb des Telekom-Grund-
stlicks befinden wirde. Diese Verschiebung hatte auch eine
geringfugige Verschiebung der Gebaudemassen zu Konse-
quenz, nicht aber eine Reduzierung der Bruttogeschossflache
insgesamt: was im nérdlichen Bereich an Flache entfallt, wird
im sudlichen Bereich erganzt.

Im weiteren Verfahren wird sich herausstellen, welches dieser
Szenarien, oder ob sogar eine Kombination dieser, zum Tra-
gen kommt. Festzuhalten bleibt aber, dass alle drei Varianten
die barrierefreie Querung der neuen ErschlieBungsstrafte und
somit die stadtraumlich so wichtige, unabdingbare Verbindung
zwischen dem nordlichen und dem stidlichen Areal gewahrleis-
ten wirden, welche eines der bedeutendsten Qualitatsmerk-
male dieser Rahmenplanung darstellt.
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Neue Verbindung zwischen Stadtzentrum und Postgelande

Da die Benutzung des Rialto-Boulevards fiir Radfahrer nach
mehreren Vorfallen und ZusammenstéRen zwischen Ful3gan-
gern und Radfahrern nicht mehr gestattet ist und da die be-
stehende FuRgangerbriicke nordlich des Gebaudes der Deut-
schen Rentenversicherung nicht barrierefrei von Radfahrern
genutzt werden kann, wurden auf Anregung und Empfehlung
aus der Jurysitzung im Nachgang zum Planungsverfahren ers-
te Uberlegungen angestellt, ob mit einer zusétzlichen Briicke
eine bessere Verbindung zwischen Stadtzentrum und dem Ent-
wicklungsbereich in Wiesdorf flir Radfahrer geschaffen werden
kénne. Folgende drei Optionen wurden angedacht, schema-
tisch dargestellt und diskutiert:
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1. Briicke in Hohe der City C/nérdlich der Sparkasse

Diese Option sieht eine neue Bricke unmittelbar nordlich des
neuen Kreisels vor, welche orthogonal zur B8 verlaufen soll. Im
Ostlichen Bereich wiirde sie ebenengleich an den Bestandsrad-
weg anbinden, von wo aus man uber einen in die Gebaudevolu-
men integrierten Kolonnadengang nérdlich der neuen Erschlie-
BungsstralRe auch barrierefrei das Quartiersinnere erschlielRen
konnte. Im Westen wirde die Briicke ebenfalls niveaugleich an
die bestehende Plattform im Bereich des Durchgangs zur City
C anbinden. In Anbetracht der bestehenden Hohenlage der
B8, die Richtung Norden abfallt und damit in diesem Bereich
im Verhaltnis zum Postgelande sowie der City C relativ niedrig
liegt, scheint an dieser Stelle geometrisch die Positionierung
der Briicke am sinnvollsten. Allerdings musste hier noch ge-
klart werden, ob tatsachlich gewahrleistet werden kann, dass
die Querung der City C fir Radfahrer ermdglicht werden kann.

2. Briicke zwischen City C/Sparkasse und Musikschule

Eine neue — ebenfalls zur B8 orthogonal verlaufende Briicke
— jedoch nicht nordlich, sondern stidlich des neuen, geplanten
Kreisels. Auch hier wirrde die Briicke im Ostlichen Bereich ebe-
nengleich an den Bestandsradweg anbinden, im Westen aller-
dings - zwischen der Musikschule und der City C - mit deutli-
chem Hohenunterschied. Zwar hatte diese Variante den Vortell,
dass die Nutzung fur Radfahrer hier gewahrleistet werden konn-
te. Dennoch erscheint sie nicht sehr sinnvoll, da aufgrund der
Hohenlage der Strale die Briickenkonstruktion (auch infolge
eines erforderlichen Lichtraumprofils von 4,60 auch fiir abwei-
chende Fahrzeuge) weit angehoben werden misste. Das heil3t
am westlichen Anschluss nérdlich der Musikschule lieRe sich
die Hohendifferenz nur durch zusatzliche Rampen und Wider-
lager beheben, die mindestens 1,40-1,80 Meter Giber dem heu-
tigen Niveau lagen. Ferner konnte die Wegefihrung mit einer
barrierefreien Rampe nicht wie gewiinscht weiter nach Westen
gefuhrt werden, da man den héhengebundenen Zugang zur
nérdlichen City C Plattform, als auch zum slidlichen Radweg
kaum verandern kann. Alternativ misste die neue Rampe an
dieser Stelle nach Siiden abknicken und parallel zum Radweg
verlaufen, was diesen wiederum deutlich schmalern und somit
den Verkehrsfluss an dieser Stelle beeintrachtigen wiirde. Das
heifl3t aus topografischen Griinden erscheint diese Variante als
ungeeignet.

3. Umbau der Bestandsbriicke

Der Verzicht auf eine neue Briicke und stattdessen ein barrie-
refreier Umbau der vorhandenen Briickenquerung. Bei dieser
Uberlegung wiirde die bestehende Briicke nordlich des Gebau-
des der Deutschen Rentenversicherung, die zur Zeit sowohl im
Ostlichen, als auch im westlichen Bereich Uber eine Treppenan-
lage erschlossen wird, durch bauliche Malknahmen barrierfrei
—und auch fir Radfahrer nutzbar — ausgebildet.

Da der bauliche Zustand der Briicke zukilnftig ohnehin Veran-
derungen erforderlich macht, scheint die barrierefreie Ausge-
staltung dieses Brlickenstandorts stadtebaulich am sinnvolls-
ten.
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Wendeanlagen

Da kiinftig der MIV nicht mehr tber das Areal des Busbahnhofs
fahren soll, ist stidlich des Bahnhofs an der Heinrich-von-Ste-
phan-StralRe ein Kreisverkehr mit 18 Metern Durchmesser ge-
plant, der PKWs, Miillfahrzeugen sowie LKWs bis 7,5t, wel-
che das Areal Uber die neue Planstral’e erschlieen werden,
das Wenden ermdglichen wird. Am sudlichen Ende der Hein-
rich-von-Stephan-Stralle, unmittelbar vor dem Gebaude der
Agentur fur Arbeit, ist ein weiterer Kreisverkehr vorgesehen,
der jedoch einen Durchmesser von 25 Metern haben soll, um
zusatzlich auch Bussen das Wenden zu ermdglichen, bevor sie
am ostlichen StrafRenrand ihre vorgesehenen Wartepositionen
fir Pausen einnehmen.
An den grof3en, unteren Kreisel bindet das Endstlick der Hein-
rich-von-Stephan-Stralle an, das der ErschlieBung der be-
stehenden Tiefgaragen der Deutschen Rentenversicherung
und der Agentur fiir Arbeit dient, aber ansonsten als Sackgas-
se ausgebildet ist. Da hier jedoch die Wendemdglichkeit flr
Mullfahrzeuge nicht gewahrleistet ist, soll die StraRe so um-
geplant werden, dass an deren Ende, kurz vor der TG-Einfahrt,
die Wendemaoglichkeit durch eine Wendeanlage mit 18 Metern
Durchmesser gegeben ist. Gleichzeitig soll der Vorbereich der
Gebaude Agentur fiir Arbeit, Deutsche Rentenversicherung

sowie dem neu geplanten Burogebaude freiraumplanerisch at-
traktiv ausgebildet werden.

Konzept Ver- und Entsorgung/Feuerwehr- und
Bewegungsflachen

Der 0stliche Bereich des Blockrands sowie die beiden Hoch-
hauser werden von der Heinrich-von-Stephan-Stral’e entlang
der Bahntrasse aus ver- und entsorgt.

Andienungs-, Entsorgungs- und Feuerwehrangriffswege fir
den westlichen Blockrand hingegen erfolgen Uber befestigte
Wege im Innenbereich. Dariber hinaus ist die Nutzung dieses

Innenbereichs mit hoher, raumlicher Aufenthaltsqualitat fir wei-
tere Fahrzeuge nicht vorgesehen.
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Umsetzung in Bauabschnitten / Eckdaten

Das stadtebauliche Konzept kann problemlos und sukzessive,
beispielsweise von Nord nach Sid, realisiert werden.

Als erster Baustein auf dem Areal ist das 8-geschossige Ho-
tel mit einer oberirdischen BGF-Flache von insgesamt ca.
6.650 m? vorgesehen, welches sldlich vom Gebaude des Job-
Gastonomie / centers auf dem etwa 9.100 m? groRen Grundstlick der GEVI

nicht groffl.

{ Epzeihandel entstehen soll (Bauabschnitt 1).

Lo
\

ﬁ%gﬁ Als nachstes folgen, ebenfalls auf dem gleichen Grundstiick,
\b\chmng unmittelbar am Hotel gelegen, zwei weitere Appartmentgebau-
Fretiobngssrass  dl@ (Service-Wohnen mit ca. 2.850 m2 BGF und Boarding-Haus,
mudktaufderss mit Flachen fur publikumsintensive Dienstleistung im Erdge-
schoss mit ca. 4.500 m? BGF), im 6stlichen Bereich des Block-
rands das nordliche Turmgebaude mit ca. 13.400 m? BGF, wel-
ches im Erdgeschoss Gastronomie- und Einzelhandelsflachen
und in den Obergeschossen Buroflachen vorsieht. Im Bereich
sudlich der neuen Erschlieungsstrale erfolgt zudem der Bau
eines Wohngebaudes mit Micro-Appartments mit ca. 4.500 m?
BGF und ein Burogebaude mit Fitnessstudio im Obergeschoss
mit ca. 3.900 m? BGF (Bauabschnitt 2).
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Der dritte Bauabschnitt setzt die Verfligbarkeit des sich zur Zeit
noch im Eigentum der Telekom befindenden Grundstuicks (ca.
5.200 m?) voraus, welches sich in Ganze sudlich der neu ge-
planten ErschlieBungsstrale befindet. Hier ist zunachst der
Abriss des sudlichen Teils des Telekom-Technikgebaudes vor-
gesehen, welcher nicht mehr zwingend bendétigt wird, wohin-
gegen der Ostliche, sich an der Heinrich-von-Stephan-Stralle
befindende Teil des Gebaudes weiterhin genutzt werden soll.
An dieses soll ein vier-geschossiges Gebaude mit ca. 1.000
m?2 BGF angebaut werden, welches Buroflachen beinhaltet. Es
tragt einerseits zur stéadtebaulichen Verzahnung und besseren
Integration des Bestands bei, da es sich als Bindeglied zwi-
schen des 3-geschossigen Telekom-Gebaudes und des Turm-
gebaudes des zweiten Bauabschnitts im nordlichen Bereich
befindet. Zudem tragt es als Teil der Blockrandbebauung dazu
bei, die ,zentrale Achse” raumlich zu fassen und fiir einen bes-
seren Larmschutz dergleichen zu sorgen. Des Weiteren erfolgt
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3 BA 4 BA 4.BA 1.376 m? 55.828 m?2

der Bau des sudlichen Blockrands mit dem zweiten Turmge-
baude und ca. 17.700 m? BGF.

Ein weiterer Bauabschnitt fillt die bauliche Lucke auf dem ca.
1.200m? groRen, stadtischen Grundstlick zwischen den beiden
Brandwéanden der Gebaude Deutsche Rentenversicherung und
Agentur fir Arbeit mit einem weiteren viergeschossigem Biiro-
gebaude mit ca. 1.380 m? BGF und sorgt flr einen stadtraum-
lich sinnvoll gefassten Abschluss des neuen Areals.

Die sukzessive Realisierung der Bauabschnitte von Nord nach
Sid stellt nur eine Moglichkeit dar. Entscheidend fir die erhoff-
te, hohe stadtebauliche Qualitat des Areals ist lediglich, dass
samtliche Bauabschnitte ausgefiihrt werden und die Gesamt-
figur wie abgebildet realisiert wird.
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