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1. ANLASS DER ENTWICKLUNGSSTUDIE NIEDERFELDSTRASSE

1.1 ANLASS

Die Entwicklungsstudie NiederfeldstraBe ist ein
Projekt des Integrierten Handlungskonzeptes
Leverkusen Wiesdorf (InHK Wiesdorf). Gegenstand
der Studie sind die Flachen zwischen dem StraB3en-
zug Kreuzhof, der NiederfeldstraBe und der Haupt-
straBe im Stadtteil Wiesdorf.

Das Plangebiet ist derzeit nahezu ungenutzt und
weist eine ungeordnete, in Teilen fragmentarische
stadtebauliche Struktur auf. Zugleich stellen die
umgebenden Funktionen wie die City, der Rhein,
der Neulandpark und der Chempark eine hohe
Lagequalitat dar. Dieser Lagequalitat wird das
Gebiet in seiner aktuellen Ausgestaltung nicht
gerecht. Die Entwicklungsstudie NiederfeldstraBe
zeigt fur diese Flachen nun eine neue Entwick-
lungsperspektive auf.

Die Notwendigkeit der Neuausrichtung dieser Fl&-
chen ist im Wesentlichen im Storfallrecht begrin-
det. Urspriingliche Planungen und Entwirfe im
Zuge der Landesgartenschau 2005 sahen fir
diese Flache eine gemischte Nutzung aus Wohnen,
Gewerbe und Dienstleistungen vor, welche mittels
des Bebauungsplanes Nr. 153/1 ,Landesgarten-
schau/Stadtkante® (Rechtskraft im Jahr 2006) in
Planungsrecht umgesetzt wurde. Die Bebauung
dieser Flachen blieb jedoch aus und kann heute

Abbildung 1: Luftbild Untersuchungsraum; Quelle Sven Kaufmann

nicht weiterverfolgt werden. Grund dafur sind
aktuelle Vorgaben aus dem Storfallrecht resul-
tierend aus der Nahe zum Chempark und deren
Konkretisierung im gesamtstddtischen Seveso-ll-
Konzept. Dieses Konzept schlieBt fir groBe Teile
des Plangebietes u. a. Wohnnutzungen und publi-
kumsintensive Nutzungen aus. Diese waren bisher
als geplante Nutzungen vorgesehen und kdnnen
in dieser Form nicht mehr realisiert werden. Dies
erfordert eine stéadtebauliche und funktionale Neu-

ausrichtung der Flachen.

Den Grundstein fir diese Neuausrichtung legt die
Entwicklungsstudie. Sie bildet eine erste Annahe-
rung an eine zukinftige Entwicklungsperspektive
und bietet damit die Grundlage fiir eine neue Pla-
nung. Unter Beachtung der aktuellen MaBgaben
des Storfallrechts liegt der funktionale Schwer-
punkt auf der Entwicklung eines gewerblich
gepragten Gebietes. Politisch beschlossen wurde
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die gewerbliche Entwicklung der Flachen bereits
im Zuge des Bauleitplanverfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 224 /1 ,Wiesdorf - zwischen Manforter
StraBe, KdrnerstraBe und Gustav-Freytag-StraBBe®.
Im Ausgleich zur geplanten Nutzungsumwandlung
einer dort bislang gewerblich festgesetzten Ent-
wicklungsflache in eine Wohnbaunutzung soll der
derzeit als Mischgebiet ausgewiesene Bereich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153/I
»Landesgartenschau/Stadtkante“, der jedoch
nicht der Wohnbebauung zugefiihrt werden kann,
kinftig als gewerbliche Entwicklungsflache aus-
gewiesen werden. Zu berlcksichtigen ist zugleich
die besondere Lage des Plangebiets. Es bildet ein
Scharnier zwischen der Innenstadt, dem Rheinufer
und dem Neuland-Park und bedarf einer besonde-
ren stadtebaulichen Qualitat. Die Entwicklungsstu-
die liefert daher auch eine stadtebauliche Perspek-
tive.

Ziel fur die Zukunft ist nun zum einen die Ent-
wicklung eines gewerblich gepragten Gebietes fur
u. a. die Kreativwirtschaft mit nicht-stérendem
Gewerbe und die Ansiedlung von Unternehmen der
sozialen Firsorge, wie Wohnbetreuung. Zum ande-
ren soll durch eine attraktive Freiraumgestaltung
ein neues Quartier entstehen, welches zukiinftig
die Rolle eines wichtigen Trittsteins im Stadtgeflige
zwischen Rhein und City einnehmen kann. Zudem
liegt ein Fokus auf der Entwicklung eines griinen
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Quartiers unter Berlicksichtigung einer verantwor-
tungsvollen 6kologischen und sozialen Nachhaltig-
keit.

Das Projekt wird finanziell unterstiitzt durch die
Stadtebauférderung von Bund und Land.

1.2 ZIELSETZUNG UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die grundsétzlichen Ziele der Planung sind:

* Die Entwicklung eines gewerblich genutzten Krea-
tivstandortes fiir hochwertige gewerbliche Nutzun-
gen im Bereich Kreativgewerbe (Dienstleistungsbe-
reich oder planungsintensive Unternehmen) sowie

erganzende Nutzungen.

¢ Die stadtebauliche Entwicklung des Umfeldes mit

dem Impulsgeber der gewerblichen Entwicklung.

* Die Aufwertung und Optimierung der 6ffentlichen
Griin- und Freirdume als Trittstein im raumlichen

Kontext.

Bei der Erarbeitung der Entwicklungsstudie am
Standort Wiesdorf sind folgende Rahmenbedingun-

gen zu beachten:

e Die Entwicklungsstudie soll ein stadtebaulich
begriindetes Konzept auf der Grundlage einer Vari-

antenpriifung zum Ergebnis haben.

* Die Varianten dienen als Grundlage einer 6ffent-
lichen Diskussion zur Entwicklung des Gebietes.



* Fiir die Freiraumplanung sollen gestalterische Zielaus-

sagen und Empfehlungen formuliert werden, eine Durch-

arbeitung ist einem weitergehenden Planungsauftrag zu

Uberlassen.

* Eine ansprechende, leicht nachvollziehbare und geeig-

nete Visualisierung ist aufgrund angestrebter Beteili-

gungsverfahren fir alle Darstellungen von groBer Bedeu-

tung.

1.3 PROZESS
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Abbildung 2: Informationsflyer zur Entwicklungsstudie

Die Erstellung der Entwicklungsstudie erfolgte in drei Pha-
sen. Auf Basis einer Grundlagenermittlung wurden eine
Zielsetzung und drei unterschiedliche Entwurfsvarianten
entwickelt und intensiv diskutiert. Zu jeder Variante wur-
den ein Leitbild, ein Lageplan, Piktogramme zu den bei-
den Themen Freiraum sowie Mobilitat & Stadtebau und
eine Vogelflugperspektive erarbeitet. Um die Qualitat und
Identitat der Planung zu erhdhen, spielte Beteiligung eine
groBe Rolle im Prozess. Neben Gesprachen mit Akteuren
aus dem Umfeld des Plangebietes und einem Experten-
workshop zur Zielentwicklung lag der Schwerpunkt auf
der Beteiligung der Offentlichkeit. Die drei Entwurfs-
varianten wurden - corona-bedingt in einem digitalen
Format - der Offentlichkeit prasentiert und mittels einer
Online-Befragung zur Diskussion gestellt. Zur gezielten
Einbindung insbesondere der direkten Anwohnerinnen
und Anwohner erfolgte eine Information Uber das Pro-
jekt friihzeitig im Prozess sowie anlésslich der starten-
den Online-Beteiligung per Posteinwurf. Auf Grundlage
der Hinweise der Bevdlkerung sowie unter Beteiligung
der betroffenen Fachbereiche der Stadtverwaltung sowie
der Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH wurde eine
Vorzugsvariante als stadtebaulich-freiraumplanerisches
Konzept ausgearbeitet. Dieses Konzept ist das Ergebnis
der Entwicklungsstudie und liefert die Grundlage fir die
weitere Planung.

REICHER HAASE ASSOZIIERTE; GREENBOX LANDSCHAFTSARCHITAKTEN 7



(Eigentiimer Bunker)

0l ¢ o
e ] ” z
T = ol |z E I3 (3 =
2 ol[=2 25 (2] |12« = 2
I I e ] 5 &
HIEEHEEENEEIEY 3 s2 17}
< SN e s £ 3
< zal\=z) [=a| |28 |=4 & =3 =
s VN 3
2 (7]
< : ]
Akteursgespréache : - <
Online Beteiligung
BETEILIGUNG
Bestandsaufnahme
ANALYSE
|
VARIANTENENTWICKLUNG :
i | | | | | | | | | | | | |
! | | | | | ! ! ! ! ! ! ! 1
JUNI 2020 JULI AUG SEPT OKT NOV DEZ JAN 2021 FEB MRZ APR MAI JUNI

Abbildung 3: Zeitplan

8

ENTWICKLUNGSSTUDIE NIEDERFELDSTRASSE - LEVERKUSEN WIESDORF



2. BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

2.1 EINORDNUNG DES
UNTERSUCHUNGSGEBIETES Das Untersuchungsgebiet liegt im Sid-Westen des

. _ . ) ) Leverkusener Stadtgebietes, im Stadtteil Wiesdorf.
Die Stadt Leverkusen ist Teil der Rheinschiene und Die Fléiche zeichnet sich durch ihre besondere Lage
liegt zwischen den Oberzentren Kéln und Dissel-
dorf. Die Stadt ist liberortlich durch die A1, die A3

und die A59 gut angebunden und in die Region inte-

aus. Sie bildet ein Scharnier zwischen der Innen-
stadt, dem direkt angrenzenden Rheinufer und dem

nordlich gelegenen Neulandpark. Pragend fur die FIa-

griert. Das Schienennetz bindet die Stadt in an die che ist auBerdem die direkte Nahe zum siidlich gele-

Verkehrsnetze Diisseldorfs und Kolns an. Leverkusen

genen Chempark.

ist historisch stark durch die Ansiedlung der Bayer-
werke gepragt.
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Abbildung 4: Einordnung in die Region Abbildung 5: Einordnung in die Stadt
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2.2 ANALYSE STADTEBAU

Die stadtebauliche Situation um die brachliegende
Flache stellt sich als fragmentiert und ungeordnet
dar. Das Quartier weist insgesamt eine heterogene
Baustruktur auf. Ostlich des Plangebietes schlie-
Ben kleinteilige Mehrfamilienhduser an, wahrend
nérdlich und entlang der NiederfeldstraBe dichtere
Mehrfamilienh&user liegen. Deutlich pragend sind
die denkmalgeschutzten Bauten, der Hochbunker
und die St. Antonius Kirche. Am sudlichen Ende
der NiederfeldstraBe befinden sich Wohnbauten
des historischen Kerns von Wiesdorf als Fragment
einer griinderzeitlichen Entwicklung. Die Platzfla-
che vor der Antonius Kirche ist wenig gefasst und
weist als zentraler Ort ein deutliches Gestaltungs-
defizit auf. Positiv hervorzuheben sind die vorhan-
denen Verbindungen zum Rhein, dem Neulandpark
und zur Innenstadt.

Zu stéarken sind diesbeziiglich besonders die
direkte Verknipfung dieser Achsen auf der Unter-
suchungsflache.

ENTWICKLUNGSTUDIE NIEDERELDSTRASSE
LEVERKUSEN-WIESDORF

ANALYSE STADTEBAU
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Abbildung 6: Analyse Stadtebau
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2.3 ANALYSE FREIRAUM

In der Umgebung des Untersuchungsgebietes fin-
den sich groBflachige Griin- und Freiflachen. Das
Rheinufer in Sichtweite ist besonders attraktiv.
Eine Promenade und eine Aussichtplattformen
machen es erlebbar. Ein direkter Zugang zum
Wasser ist nicht gegeben. Auch ist die Promenade
durch den Chempark sudlich begrenzt.

Der Bumerangweg verbindet das Plangebiet direkt
mit dem Neulandpark, der zahlreiche Erholungs-,
Spiel-, und Bewegungsangebote bietet. Mit dem
Bayer Erholungshauspark findet sich eine weitere
ansprechend gestaltete Naherholungsméglichkei-
ten in der Nahe. Eine Minigolfanlage an der Rhein-
allee 1adt zur Freizeitbeschaftigung ein. Die Freifla-
chen im Plangebiet sind nicht gestaltet und weisen
in dieser Ausgestaltung keine Aufenthalts- und Ver-
weilqualitat auf.

ENTWICKLUNGSTUDIE NIEDERELDSTRASSE
LEVERKUSEN-WIESDORF
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Abbildung 7: Analyse Freiraum
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2.4 ANALYSE VERKEHR

Das betrachtete Quartier ist insgesamt gut
erschlossen. Die Radwege am Rhein kniipfen das
Plangebiet Uberortlich nach Norden an. Die Ver-
bindung nach Siden ist aufgrund des Chemparks
nicht gegeben. In Richtung Innenstadt gibt es
einen straBenbegleitenden Radweg entlang der
HauptstraBe.

Das Plangebiet ist zudem Uber das oOffentlichen
Verkehrsnetz gut zu erreichen. Der Bahnhof Lever-
kusen-Mitte als zentraler Umsteige- und Verkniip-
fungspunkt zahlreicher Bus- und Bahnverbindun-
gen innerhalb der Stadt Leverkusen sowie in die
Region befindet sich in rd. 15 Gehminuten Ent-
fernung. Dieser ist zudem auch uber die Bushalte-
stellen Rheinallee und NiederfeldstraBe sowie lber
ein stadtweites Radleihsystem erreichbar. Mit dem
Ausbau des RRX wird die Erreichbarkeit des Plan-
gebietes zukinftig noch gestarkt.

Die Hauptachsen des motorisierten Individualver-
kehrs stellen die Rheinallee, die SchieBbergstrale,
die Dhiinn- und die HauptstraBe dar. Eine lberort-
liche Erreichbarkeit ist auch durch die Autobahnan-
bindung an die A1 und die A59 im Norden sowie
die A3 im Osten gewahrleistet. Der Raum um den
Chempark ist von groBflachigen Stellplatzanlagen
gepragt. Norddstlich ist am Rheinufer der Halte-
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punkt eines zurzeit geplanten Wasserbusses mit
Verbindung nach Kdln und Wesseling angedacht.
Im Zuge dessen soll an der Kreuzung DhiinnstrafBe
und Rheinallee eine Mobilitdtsstation entstehen.

An der HauptstraBe findet sich bereits eine Mobi-

ENTWICKLUNGSTUDIE NIEDERELDSTRASSE
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Abbildung 8: Analyse Verkehr

litatsstation und an der Bushaltestelle Rheinallee
eine Radleihstation. Mit der angestrebten Entwick-
lung der Flachen des Plangebietes ist eine Erweite-
rung dieser Angebote zu liberprifen.




2.5 ANALYSE NUTZUNGEN

Das Plangebiet ist von heterogenen Nutzungsstruk-
turen umgeben. Vor allem der sudlich angrenzende
Chempark wirkt sich auf die Umgebung aus. Die
weit sichtbaren Industrieanlagen préagen den Cha-
rakter des Gebietes. Innerhalb der Planungszone
1 des gesamtstédtischen Seveso-II-Konzeptes sind
zudem Wohnen und publikumsstarke Nutzungen
ausgeschlossen, was die zukiinftige Nutzung des
Plangebietes einschrankt.

Norddstlich angrenzend findet sich in weiten Tei-
len Wohnen in verschiedenen Typologien. Die sich
in der Seveso Zone | befindlichen Wohngebaude
genieBen Bestandsschutz.

Entlang der nahegelegenen HauptstraBe finden
sich zahlreiche Gastronomie- und Einzelhandels-
angebote. An Sozialer Infrastruktur findet sich eine
Grundschule an der HauptstraBe und ein Kinder-
garten am Bayer Erholungshauspark. Der Standort
des St. Josefs Krankenhauses wird zukiinftig an
andere Stelle verlegt. Eine Nachnutzung ist noch
nicht geklart. Fir das Grundstick &stlich des Bun-
kers ist eine die Errichtung einer Einrichtung fir
soziale Firsorge geplant.

NIEDEREL

ENT
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ANALYSE NUTZUNGEN
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=]
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Abbildung 9: Analyse Nutzungen
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2.6 SWOT ANALYSE

Eindeutige Starke des Plangebietes sind die bereits
vorhandenen umliegenden Funktionen und Nut-
zungen, in die sich das Gebiet einfligt. So befinden
sich mit den groBzugigen Grin- und Freiflachen
Naherholungsgebiete in unmittelbarer Nahe. Die
HauptstraBe Richtung Innenstadt sowie die City
Leverkusen bieten gute Versorgungsmoglichkeiten
fir zukiinftige Nutzer des Plangebietes. Uberdies
ist das Gebiet verkehrlich insbesondere fiir den
Radverkehr sowie tiber den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr mit dem Bahnhof Leverkusen-Mitte
sowohl fiir Personen aus Leverkusen als auch aus
der Region gut erreichbar.

Wesentliche Schwéche sind die zurzeit nicht vor-
handene Raumbildung auf den Platzflachen sowie
die fehlende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
insgesamt, wodurch die Flache ihrem Potential
als Trittstein zwischen Rhein und Innenstadt noch
In Anbetracht der Flachen-
ist die

Mindernutzung der Flachen in dieser zentralen

nicht gerecht wird.
knappheit fir bauliche Entwicklungen

Lage kein erhaltenswerter Zustand. Der geplante
Haltepunkt des Wasserbusses mit angeschlosse-
ner Mobilitatsstation stellt fiir das Plangebiet die
Chance eines nachhaltigen Anschlusspunktes dar.

Der Bunker, die St. Antonius Kirche und die Biir-
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gerhalle kdnnen zuklinftig als besondere Bauwerke
den Charakter des Gebietes pragen. Der Chem-
park stellt eine anhaltende stadtebauliche Zasur
dar. Er birgt zudem die Gefahr des Eintretens eines
Storfalls und schrankt mit diesem Risiko auch die
Nutzungsmoglichkeiten im Plangebiet ein.
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Abbildung 10: SWOT- Analyse



3. ENTWURFSVARIANTEN

Aufbauend auf den analysierten Rahmenbedingun-
gen sowie den Erkenntnissen aus den Gespréachen
mit Akteuren aus dem Umfeld des Plangebietes
sowie dem Expertenworkshop zur Zielentwicklung
wurden drei stadtebauliche Entwurfsvarianten
erarbeitet. Jede Variante zeigt unterschiedliche
Moglichkeiten einer zukiinftigen gewerblichen Ent-
wicklung auf und zeichnet sich durch ein bestimm-
tes charakteristisches Merkmal aus:

Variante 1 - Griine Mitte
Variante 2 - Das Biotop
Variante 3 - Griine Cluster

Jede Variante wurde mit verschiedenen Darstellun-

gen und Aussagen untermauert:

Leitbild:
Das Leitbild skizziert die wesentliche Entwurfs-
idee.

Lageplan:

Der Lageplan verdeutlicht die stadtebaulichen
Strukturen, indem Gebaudeformen und -hohen,
offentliche und private Freiflachen sowie verkehr-
liche ErschlieBung und Durchwegungen aufgezeigt

werden.

Variante 1 -
Griine Mitte

4N

Abbildung 11: Gegeniiberstellung der Varianten

Konzeptpiktogramme:

Fir die Themen Stadtebau & Mobilitédt sowie Nut-
zungen geben erlduternde Prinzipskizzen einen Ein-
druck, wie die ErschlieBung funktionieren kénnte
und wo welche Nutzungen im Plangebiet vorstell-

bar waren.

Visualisierung:
In einer 3D-Darstellung wird die wesentlichen Ent-
wurfsidee des Gebietes als Vogelflugperspektive

visualisiert.

Variante 2 - Variante 3 -
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Fir alle Varianten gilt: Die im Siden dargestell-
ten Erganzungen im Bereich der Birgerhalle, des
Pumpwerks und der Parkplatze sind nicht Gegen-
stand der zeitnahen Flachenentwicklung. Sie wur-
den im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung in
der Variantenentwicklung mitgedacht, sind jedoch
zu einem spateren Zeitpunkt weiter zu priifen und
zu ggf. entwickeln.
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3.1 VARIANTE 1: GRUNE MITTE

Variante 1 bildet als zentrales Element die Griine
Mitte aus. Diese dient als Auftakt fur die Rad- und
FuBwegeverbindungen in den Neulandpark und an
das Rheinufer. Nordlich schlieBt sich ein attraktiver
griiner Hof an, der die Adresse fir die Neubebau-
ung bildet. Innerhalb des griinen Hofs befindet sich
vor dem Hochbunker ein Quartierstreff, um die
Kommunikation im Quartier zu fordern. Der grine
Charakter wird durch Dach- und Fassadenbegri-
nung der Neubebauung weiter gestarkt.

Im Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung an
der NiederfeldstraBe sollen insbesondere Biro-
nutzungen untergebracht werden. Hier ist ein
»,Co-Working-Space“ (neue Arbeitsformen,ge-
meinschaftliche Biiros) angedacht. Durch die Ein-
bringung eines ,Start-Up-Zentrums® (Zentrum fur
Unternehmensgriindung und innovative Ideen) an
der Grinen Mitte wird der innovative Charakter
des Entwurfs deutlich. Ergéanzt werden die Nutzun-
gen durch kleine Werkstatten, wie eine Fahrrad-
werkstatt und ein Repair Café.

Die neuen Gewerbeeinheiten werden uber die
StraBe Kreuzhof erschlossen. Diese wird siidlich
bis zur SchieBbergstraBe verlangert. Die Strafe
soll einen ,,Shared Space Charakter (gemeinsame
Verkehrsflache fiir alle, ohne StraBenraumuntertei-

16 ENTWICKLUNGSSTUDIE NIEDERFELDSTRASSE - LEVERKUSEN WIESDORF

Abbildung 12: Leitbild Variante 1

lung) erhalten, um alle Verkehrsteilnehmer gleich-
berechtigt teilhaben zu lassen.

Die Parkierung der Entwicklung ist auf dem beste-
henden Parkplatz an der HauptstraBe vorgese-
hen. Hier soll ergédnzend auch ein ,LogistikHub“
(Knotenpunkt fiir Quartierslogistik) eingebracht

werden. Dieser kann Lieferungen fir die Gewer-
bebetriebe aufnehmen. So kann eine starke Ver-
kehrsbelastung im Quartier selbst vermieden
werden. Das Mobilitdtsangebot wird durch eine
Mobilitatsstation mit der Moglichkeit zur Ausleihe
von Fahrréadern und Autos ergénzt.
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Abbildung 14:
Piktogramm Mobilitat
und Stadtebau
Variante 1
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Abbildung 15:
Piktogramm Mégliche
Nutzungsperspektive
Variante 1
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Abbildung 16:
Vogelflugperspektive
Variante 1
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3.2 VARIANTE 2: DAS BIOTOP

Variante 2 orientiert sich an den vorhandenen
baulichen Strukturen und vervollstéandigt den be-
stehenden Baublock. Die siidliche Baukante wird
freigehalten, um einen Blickbezug auf den Hoch-
bunker herzustellen. Im Innenhof des Blocks ist ein
Biotop vorgesehen, das den griinen Charakter der
Umgebung aufgreift. Die Neubebauung soll durch
Dach- und Fassadenbegriinung diesen Charakter
weiter starken.

Vor der St. Antonius Kirche wird ein zentraler Quar-
tiersplatz ausgebildet, der uber die bestehenden
Wegebeziehungen mit dem Rheinufer und dem
Neulandpark verknipft ist.

In die Neubebauung soll hauptséchlich Bironut-
zung der Kreativbranche eingebracht werden. Ein
Start-Up-Zentrum am Quartiersplatz bildet einen
besonderen Punkt aus. Erganzt werden die Nutzun-
gen durch ein ,FablLab“ (offene Werkstatt mit mo-
dernen Fertigungsverfahren, fiir alle zugénglich),
kleine Werkstatten und einen Co-Working-Space.
Eine mogliche Nutzung fir den Bunker kdnnten
Serverraume sein.

Fir die ErschlieBung der geplanten Gebaude
werden die bestehenden StraBen Kreuzhof und
NiederfeldstraBe genutzt. Die Parkierung der Ent-

Abbildung 17: Leitbild Variante 2

wicklung ist auf dem bestehenden Parkplatz an der
HauptstraBe vorgesehen. Hier soll erganzend auch
ein LogistikHub eingebracht werden. Dieser kann
Lieferungen fir die Gewerbebetriebe aufnehmen.

So kann eine starke Verkehrsbelastung im Quartier
selbst vermieden werden. Das Mobilitdtsangebot
wird durch eine Mobilitatsstation mit der Moglich-
keit zur Ausleihe von Fahrradern ergénzt.
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Abbildung 18: Lageplan Variante 2
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i ‘ 7 \off 55 Abbildung 19:
Piktogramm Mobilitat
und Stadtebau
Variante 2
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Abbildung 20:
Piktogramm Mdgliche
Nutzungsperspektive
Variante 2
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Abbildung 21:

Variante 2
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3.3 VARIANTE 3: GRUNE CLUSTER

Variante 3 ist charakterisiert durch drei griine
Cluster. Die Cluster sind aus jeweils drei Gebau-
den in ahnlicher Formsprache zusammengesetzt
und bilden gemeinsame Hofe in der Mitte aus.
In dem nordlichen Cluster wird der Hochbunker
aufgenommen. Durch den Erhalt von markanten
Bestandsbaumen und die Ausbildung eines Platzes
am Bunker wird dieser besonders in Szene gesetzt.
Die Cluster sind von einem flieBenden griinen
Raum umgeben. Der griine Charakter wird durch
Dach- und Fassadenbegrinung der Neubebauung
weiter gestarkt. Sudlich der Cluster ist ein begrin-
ter Platz vorgesehen, der an die Verbindungen in
den Neulandpark und an das Rheinufer anknupft.

Die Cluster kénnen auch in der Nutzung zusam-
menhangende Einheiten ausbilden, so kénnen je
Cluster unterschiedliche Schwerpunkte gesetzt
werden. Denkbar sind Blironutzungen des Kreativ-
gewerbes. Erganzt werden diese durch Ateliers,
Co-Working-Plétze und Proberdume im Hochbun-
ker.

Far die ErschlieBung der geplanten Gebaude
werden die bestehenden StraBen Kreuzhof und
NiederfeldstraBe genutzt. Die Parkierung der Ent-
wicklung ist auf dem bestehenden Parkplatz an der

26 ENTWICKLUNGSSTUDIE NIEDERFELDSTRASSE - LEVERKUSEN WIESDORF

Abbildung 22: Leitbild Variante 3

HauptstraBe vorgesehen. Hier soll ergdnzend auch
ein LogistikHub eingebracht werden. Dieser kann
Lieferungen flr die Gewerbebetriebe aufnehmen.
So kann eine starke Verkehrsbelastung im Quartier

selbst vermieden werden. Das Mobilitdtsangebot
wird durch eine Mobilitatsstation mit der Mdglich-
keit zur Ausleihe von Fahrradern erganzt.
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Abbildung 24:
Piktogramm Mobilitat
und Stadtebau o
Variante 3 g
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Abbildung 25:
Piktogramm Mégliche
Nutzungsperspektive
Variante 3
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Abbildung 26:
Vogelflugperspektive
Variante 3
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4. BETEILIGUNG

ST. ANTONIUS JR

Das Plangebiet befindet sich in integrierter Lage
und ist umgeben von verschiedenen Nutzungen.
Ein Fokus der Entwicklungsstudie liegt darauf, be-
stehende und neue Nutzungen miteinander in Ein-
klang zu bringen und ein vertragliches Mit- und
Nebeneinander zu schaffen. Daher ist Beteiligung
ein zentraler Baustein der Entwicklungsstudie. Es
fanden Akteursgesprache, ein Expertenworkshop
sowie eine Online-Beteiligung statt. Die Ergebnisse
dieser verschiedenen Beteiligungsformate sind in
die Erarbeitung der Entwicklungsstudie eingeflos-
sen.

4.1 AKTEURSGESPRACHE

Im Schritt der Analyse und Bestandsaufnahme der
Rahmenbedingungen des Plangebietes wurden Ge-
sprache mit lokalen Akteuren aus dem direkten
Umfeld des Entwicklungsbereiches gefihrt, um die
verschiedenen Belange und Interessen berlcksich-
tigen zu konnen. Ziel war es, weiterfihrend Rah-
menbedingungen der Flache zu ermitteln und dari-
ber hinaus die Interessen sowie die Nutzungs- und
Entwicklungsbediirfnisse der Aktuere abzufragen.

Mit folgenden Akteuren wurden Gesprdache ge-
flhrt:

e St. Josef Krankenhaus
e Bayer Real Estate

e Currenta

e St. Stephanus Gemeinde der St. Antonius
Kirche

e Plan B IT GmbH als Eigentiimer des Hoch-
bunkers

e Peaschke Unternehmensgruppe als Ent-
wickler einer anliegenden Wohnbebauung

-

PAESCHKE

-

) JOSEF KRANKENHAUS

Abbildung 27: Standorte der Aktuere; Quelle Luftbild: tirﬁ—online.de
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4.2 EXPERTENWORKSHOP
ZIELENTWICKLUNG

Ein Expertenworkshop mit Vertretern der ver-
schiedenen Fachbereiche der Stadt Leverkusen,
der Wirtschaftsforderung Leverkusen GmbH sowie
Vertretern aus der Kreativwirtschaft diente der
Diskussion Uber Zielvorstellungen und Anforderun-
gen an das Quartier. Als Ergebnis des Workshops
stehen Zielrichtungen und Rahmenbedingungen
als Grundlage flr unterschiedliche Szenarien der
Flachenentwicklung.

Ablauf des Workshops:

e Input-Prasentation: Wahrnehmung des
Standortes und Rahmenbedingungen,
Potenzielle Nutzungen und Entwicklungen

e Moderierte Diskussion: Welches Potenzial
sehen Sie in den Flachen (Erwartungshal-
tung und Zielvorstellung fir die Flachen)?
Was soll dort passieren? Auf welche Rah-
menbedingungen muss bei der Entwick-

lung geachtet werden?

Abbildung 29: Expertenworkshop

e Zusammenfassung und Dokumentation
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ALLGEMEINES /
ORGANISATORISCHES

_Positionierung des ,,Produktes
Kreativquartier”
_gemeinschaftliches Manage-
ment und Steuerung (bspw.
Logistik) fiir alle gewerblichen
Nutzer des Quartiers
_Sichtbarkeit und Zugénglich-
keit fir Anwohnerinnen
_Kreativitat (bspw. unter dem
Gesichtpunkt Design und
Gestaltung) fiir die Gesell-

schaft erlebbar und mitgestalt-

bar machen

_Verkniipfung der dort anséssi-
gen Kreativwirtschaft mit der
Gesellschaft liber bspw.
offene Austauschrunden im
Quariter

_Lokal verankert - Global
vernetzt

Abbildung 30: Ergebnisse Expertenworkshop

NUTZUNGEN

_Attraktive Kontaktflache fiir
die dort arbeitenden und
lebenden Menschen

_Ort der Inspiration

_Kleine Werkstéatten

_Lager/Produktion und Biiro

stapeln

_Kleinkunst

_Fachhandel Kiinstlerbedarf

_Jung und Digital

_Bildung

FREIRAUM

_nicht ibergestalten

_Offenheit

_naturnahe Gestaltung

_Verbindungen und Vernetzun-
gen in die Umgebung

VERKEHR

_Innovatives Mobidlitdtskonzept
_Radverkehrsinfrastruktur
_Fahrradparkhaus
_Lastenrader
_Quartiersgaragen

_Wasserbus

_engere Bustaktung

STADTEBAU

_Moduar gestapelt
_Ansprechende Achitektur
_Bestandsgebaude nutzen
_Flexibilitét in der Bebauung
und Nutzung der Gebéude
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4.3 ONLINE BEFRAGUNG

Im Laufe des Prozesses wurde der Offentlichkeit
die Moglichkeit gegeben, sich in die Planung einzu-
bringen. Aufgrund der COVID 19 Pandemie konnte
der urspriinglich geplante Varinatenworkshop nicht
stattfinden. Alternativ wurde ein Online- Betei-
ligungskonzept entwickelt. Mitels einer Online-
Umfrage konnten die Birgerinnen Entwurfsvarian-
ten bewerten, Vorschlage fiir Nutzungen und der
Ausgestaltung des offentlichen Raumes machen.
Angesprochen wurden mit der Befragung drei
Gruppen:

1. Direkte Anwohnerlinnen
2. Allgemein Interessierte
3. Gewerbetreibende und Angestellte

Teil der Umfrage war eine umfrangreiche Infor-
mation der Biirgerschaft. Auf der Seite der Stadt
Leverkusen wurde dazu neben den textlichen
Beschreibungen und den Entwurfsplanen auch ein
Erlauterungsvideo bereitgestellt.

Die Online-Beteiligung war im Februar und Marz
2021 Uber einen Zeitraum von insgesamt 4,5
Wochen freigeschaltet. Insgesamt haben 273 Per-
sonen an der Umfrage teilgenommen (davon 143
vollsténdig, 130 teilweise).

34 ENTWICKLUNGSSTUDIE NIEDERFELDSTRASSE - LEVERKUSEN WIESDORF

Die wesentlichen Ergebnisse sind in den folgen-
den Abbildungen dargestellt. Die Nutzergruppe der
Gewerbetreibenden bleibt dabei aufgrund einer zu
geringen Teilnehmerzahl (<5) unberiicksichtigt.

FREIRAUM UND OFFENTLICHER RAUM

Erlauterungsvideo - die drei Varianten in Kiirze

Das Erlduterungsvideo

Bitte klicken Sie auf das Bild, dann
startet der Film. (GroRRe der Datei: 21
MB)

© Sven Kaufmann

Die Flache zeichnet sich durch ihre besondere Lage aus. Sie bildet ein Scharnier zwischen der Innenstadt, dem Rheinufer und dem Neuland-Park. Besonderes Augenmerk wurde im
Entwurf daher auf die Frelraumverbindungen gelegt.

Abbildung 31:
Ausschnitte Online Befragung

e

EINLEITEND

Entwicklung der Fi

@ Bitte walen Sie eine der folgenden Antworten:

Ich bin Leverkusenerin bzw. Leverkusener und daher genersil an der Fiach Interesslert

ssen regeimapig bzw. habe Freunde und Verwandte hier und bin daher an der Entwicklung der Stad intersessiert

leh in der Leverkusener Entwicklung der



WELCHES ANGEBOT WURDEN SIE SELBST IN ANSPRUCH NEHMEN BZW: KONNEN SIE SICH FUR DAS QUARTIER VORSTELLEN?

Allgemein Interessierte (N=90):

Anwohnerinnen und Anwohner (N=102):

B = = e
B = e Govewns
N T vyt
Werkraume
Ateliers/

Ausstellungsraume

I vewsen
I, e

Gastronomie/

Restaurants/Kantine

Kulturelles
Angebot

Abbildung 32: Ergebnisse zukiinftige Nutzungen

M Ja m Nein m weiB nicht | keine Antwort

N=Anzahl der Teilnehmenden
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WIE UND WOFUR MOCHTEN SIE DEN FREIRAUM BZW. OFFENTLICHEN RAUM NUTZEN?

B Anwohnerinnen und Anwohner (N=109)
1 Allgemein Interessierte (N=91)

Verweilen und Aufhalten
(Treffpunkt)

Mehrfachantwort méglich
N=Anzahl der Teilnehmenden

Erholung und
Ausgleich

Sport und
Aktivitaten

Spiel

Veranstaltungen

Sonstiges

— .
—
—

—

h

-

10% 20% 0% 40% a0% 60% TO% a0%

0

&

Abbildung 33: Ergebnisse Freiraum
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BEWERTUNG DER VARIANTEN: WELCHE ASPEKTE DER VARIANTEN EMPFINDEN SIE ALS POSITIV, WELCHE ALS NEGATIV?

VARIANTE 1- ESSCRESWESEEE | VARIANTE 2 - ESSCRENE e 88 | FORALLE
GRUNEMITTE [ “j"“ i | BIOTOP | « § | VARINATEN

_Griine Mitte ggii. Kirche _Biotop/Wasser als Element _aufgelockerte, offene Bauweise _hoher Freifléchenanteil
_bauliche Struktur/ Gliederung _bauliche Struktur/Gliederung _Kleinteiligkeit, Flexibilitat _Dach- und Fassadenbegriinung

_Integration/ Offung Bunker _Sichtachse auf den Bunker _interessante Achitektur, _Solarkollektoren

(1l el _Mobilitatsstation

_zu groBe/ massive Gebaude _“Hinterhoflage“des Biotops _zu viel Griin/ Wasser

_zu viele Bebauung _zentraler Platz ggii. Kirche _zu viel Bebauung

_zu geschlossene Bebauung _zu viele, zu massive und zu _fehlende Struktur, Zersiedlung
geschlossene Bebauung

Abbildung 34 : Ergebnisse Online Befragung
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5. VORZUGSVARIANTE

Aus den Ergebnissen der Offentlichkeitsbeteiligung
und weiteren Abstimmungen wurde Variante 3 - Griine
Cluster - als Grundlage fiir die weitere Vertiefung aus-
gewahlt. Die Variante wurde so angepasst, dass im
Inneren eine freie, durchgriinte Struktur entsteht und
nach auBen hin klare Raumkanten geschaffen wer-
den, um die wichtigen Freiraumachsen zu betonen.
Dariiber hinaus wurde das Element der Grinen Mitte
tibernommen, um den griinen Charakter der Entwick-
lung zu stérken und um einen qualitatvollen Trittstein
zwischen Innenstadt und Rheinufer zu entwickeln.

Zentraler Baustein der Vorzugsvariante sind drei
zentrale griine Cluster. Dabei bilden kleine Gewerbe-
einheiten gemeinsame Hofe in der Mitte aus. In das
nordliche Cluster werden die geplante Einrichtung
der sozialen Fiirsorge und der Hochbunker aufgenom-
men. Die Geb&ude variieren in ihrer Geschossigkeit.
Mit einer max. Dreigeschossigkeit figen sie sich in
den Charakter und die Struktur des Umfeldes ein.
Durch den Erhalt von markanten Bestandsb&umen
und die Ausbildung eines Quartiersplatzes am Bun-
ker fir Anwohnerlnnen und Beschaftigte wird dieser
besonders in Szene gesetzt.

Die Cluster sind von einem flieBenden griinen Raum
umgeben. Im Innerenist die Planung durch eine auf den
Hochbunker zulaufende FuBgédngerachse erschlos-
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sen. Der griine und nachhaltige Charakter wird durch
Dach- und Fassadenbegriinung sowie den Einsatz von
Solarkollektoren weiter gestarkt. Stdlich der Cluster
bildet die Griine Mitte ein zentrales Element. Sie dient
als Auftakt fur die Rad- und FuBwegeverbindungen in
den Neulandpark und an das Rheinufer. Die Cluster
kénnen auch in der Nutzung zusammenhdngende
Einheiten ausbilden und je Cluster unterschiedliche
Schwerpunkte gesetzt werden. Denkbar sind Bironut-
zungen des Kreativgewerbes. Erganzt werden diese
durch Ateliers, Co-Working-Platze und Proberdume im
Hochbunker. Fir die Vorzugsvariante wurde eine bei-
spielhafte Nutzungsverteilung erarbeitet.

Fir die ErschlieBung der geplanten Gebdude werden
die bestehenden StraBen Kreuzhof und Niederfeld-
straBe genutzt. Zur Lésung der Parkierung im Quar-
tier ist die Erarbeitung eines Parkierungskonzeptes im
weiteren Planungsverlauf notwendig. Denkbar ware
bspw. ein Sammelparkplatz an der HauptstraBe durch
Aufstockung des bestehenden Parkplatzes in Abspra-
che mit dem Eigentimer der Flache. So konnte der
ruhende Verkehr aus dem Quartier gehalten werden.
Zudem sind Parkierungen innerhalb und ggf. unter-
halb der Cluster denkbar.

Grundsatzlich ist es Ziel, in Ankniipfung an das beste-
hende Angebot im Umfeld (u.a. mit dem Bahnhof

Leverkusen-Mitte und dem Radleihsystem) den Fokus
auf nachhaltige Mobilitdtsformen zu setzten und das
Angebot daflir entsprechend auszubauen. Das Mobi-
litdtsangebot wird durch eine Mobilitatsstation mit
der Mdoglichkeit zur Ausleihe von Fahrradern erganzt.
Hier soll ergéanzend ein Verteilerzentrum eingebracht
werden. Dieses kann Lieferungen fiir die Gewerbebe-
triebe aufnehmen. So kann eine starke Verkehrsbelas-

tung im Quartier selbst vermieden werden.

Mit Blick auf die Vermarktung der gewerblichen Fla-
chen kénnen hier bis zu neun Baufelder in einer GroBe
und mit einem Bauvolumen geschaffen werden, die
nach Einschéatzung der Wirtschaftsforderung gut ver-
marktbar sind und, im Bereich des nicht-stérenden
und nicht-produzierenden Gewerbes, der Nachfrage
nach dienstleistungsorientierten Gewerbeflachen
entsprechen. Die Grundstiicke ermdglichen eine Ein-
zelvermarktung, wodurch die inhaltliche Entwicklung
des Quartiers fir die Stadt Leverkusen weitgehend
steuerbar bleibt. Die einzelnen Gebaudekorper erlau-
ben eine flexible gewerbliche Nutzung und ermdgli-
chen erganzende gewerblich-kulturell-kreative Nut-
zungen (wie z.B. Ateliers, Galerien, Werkstatten)
innerhalb der Gebdudestrukturen.



Abbildung 36 : Lageplan Vorzugsvariante
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Abbildung 37:
Piktogramm Mobilitat
und Stadtebau
Vorzugsvariante
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Abbildung 38:
Piktogramm Freiraum
Vorzugsvariante
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Abbildung 39:
Piktogramm Mdgliche
Nutzungsperspektive
Vorzugsvariante

/¢
\ DIGITA CHURCH
MOBILITATSSTATION/
VERTEILERZENTRUM
K

.

ENTWICKLUNGSTUDIE NIEDERFELDSTRASSE

LEVERKUSEN WIESDORF

MOGLICHE NUTZUNGSPERSPEKTIVEN = —
ZUKUNFTIGE |
GEWERBENUTZUNG |

n I 1 des S I : keine
schutzbeddirftigen Nutzungen zuldssig

WEITERE NUTZUNGSMOGLICHKEITEN:

- offene Werkstatten

- Druckerei

- Repait Café

- Serverraume

- Kulturkirche

- Buchmarkt

- Stadtlabor CHEMPARK

RHA =

M 1:2500 (auf DinA3) Stand Juni 2021

42 ENTWICKLUNGSSTUDIE NIEDERFELDSTRASSE - LEVERKUSEN WIESDORF



Abbildung 40:
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Abbildung 41:
FuBgéangerperspektive
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FLACHENKALKULATION

Um die Realisierbarkeit und Wirtschaftlichkeit der
Entwicklung zu priifen, wurde eine erste grobe Fla-

chenkalkulation erstellt.

Die Entwicklung weist einen hohen Freiflachenanteil
auf. Dies ist mit der Funktion als Freiraumscharnier
zwischen Innenstadt und Rhein zu begriinden.

Die vorhandenen Verkehrsflachen werden nur zu
einem kleinen Teil ergénzt, um die ErschlieBung der
Entwicklung sicherzustellen.

Auf der Flache entstehen ca. 8.100 m2 Nettobauland
innerhalb der Kernflache, ergdnzend dazu entstehen
ca. 9.600 m2 perspektivisches Nettobauland.

Abbildung 42:
Kalkulation

16% Bauland 169 Bauland
Kernflache Bestand

18% Perspek-
tivisches Bauland 22% ErschlieBung

28% Freiraum
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6. FAZIT

Die Vorzugsvariante vereint qualitatvolle Freiraum-
entwicklung, gewerbliche Flachenenutzung und
das Ansiedeln von Unternehmen der sozialen Fir-
sorge, wie Wohnbetreuung, dort wo es mdglich ist.
Dabei steht ein behutsames Einfliigen in die umlie-
gende Bebauung, der Erhalt eines hohen Anteils an
Freiflachen und deren Aufwertung und Gestaltung
sowie eine okologische Bauweise im Fokus. Dies
schafft Aufenthalts- und Naherholungsmdglichkei-
ten sowohl fiir direkte Anwohnerinnen, Bewohn-
erlnnen des Stadtteils, Besucherlnnen der Innen-
stadt als auch fir die zukiinftig hier Arbeitenden.
Hier entsteht kein klassisches Gewerbegebiet,
sondern ein offenes, durchlassiges Quartier, wel-
ches durch seine integrierte Lage und stadtebau-
liche sowie Freiraumqualitdt das Potenzial eines
Trittsteins zwischen City und Rhein ausschopft.

Die Bebauung ist durch die Cluster-Anordnung
locker gehalten und unterstreicht die Durchlassig-
keit des Quartiers. Zugleich ermdglicht die Clus-
ter-Anordnung eine flexible Nutzung der Grund-
stiicke und der Geb&ude. Die Grundsticke kénnen
einzeln oder aber im Zusammenhang verauBert
und bebaut werden, und ermdglichen damit in der
Vermarktung eine maximale Flexibilitdt. Dadurch
wird eine sinnvolle Ergdnzung zu den bestehenden
Gewerbestandorten geschaffen, welche der aktu-
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ellen Nachfrage nach Gewerbeflachen fiir nicht-
storendes, dienstleistungsorientiertes Gewerbe
entspricht.

Das zukiinftige KreativQuartier zeichnet sich durch
eine Kombination aus zentraler und integrierter
Lage, guter Erreichbarkeit mit Verkehrsmitteln des
Umweltverbundes, hoher Freiraumqualitat und
flexibler GrundstiicksverduBerung aus. Die ange-
strebte architektonisch attraktive und zugleich
nachhaltige Bauweise verspricht, die Anspriiche
der hier adressierten Zielgruppe der Gewerbetrei-
benden mit Schwerpunkt der Kreativwirtschaft
und neuen Formen des Arbeitens zu bedienen. Die
Schaffung eines fir diese Zielgruppe attraktiven
Flachenangebotes ist die Basis fir die Entwicklung
eines KreativQuartiers.

Mit dieser Zielrichtung stellt die Vorzugsvariante
- als Ergebnis der Entwicklungs-studie Niederfeld-
straBe - eine Annéherung an zukiinftige Nutzun-
gen und stadtebauliche Entwicklung dar und lie-
fert damit die Grundlage fir die weitere Planung
und Umsetzung des KreativQuartiers. Als nachste
Schritte sind flr bestimmte Teilaspekte - wie bspw.
innere und auBere ErschlieBung inkl. Parkierung -
weitergehende Untersuchungen notwendig, bevor
im Anschluss im Zuge des Bauleitplan-verfahrens

Planungsrecht geschaffen wird. Mit den formu-
lierten Zielen besteht ein hoher 6kologischer und
stadtebaulicher Anspruch an die Quartiersentwick-
lung. Dies erfordert eine Umsetzungsstrategie zur

Qualitatssicherung in der Entwicklung.

Da die Stadt Leverkusen Eigentiimerin des GrofB-
teils der von der Entwicklung betroffenen Flachen
ist, ist der Handlungsspielraum in der Qualitéts-
sicherung aufgrund von Steuerungsmaoglichkeiten
in der GrundstiicksverduBerung breiter. Neben
Festsetzungen im Bebauungsplan kommen daher
andere, flexiblere Instrumente in Betracht, die es
nun zu prifen gilt. Die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes durch die Stadt und die Bebauung der
Grundstlcke durch Private muss hier Hand in Hand
erfolgen, um ein zusammenhangendes Quartier
zu entwickeln. Dies erfordert neben einer Umset-
zungsstrategie zur Qualitatssicherung auch eine
zielgerichtete Vermarktungsstrategie. Eine hoch-
wertige Quartiersentwicklung muss gemeinsames
Ziel von Stadt, Wirtschaftsférderung und Privaten

sein.

Das Ergebnis der Entwicklungsstudie Kreativ-
Quartier NiederfeldstraBe bildet eine sehr gute
Grundlage zur ziel- und nutzerorientierten Ent-

wicklung eines ,neuen und anderen® Flachentyps



der gewerblichen Entwicklung. Gleichzeitig soll mit
der Realisierung des Gebiets auch ein wichtiger
stadtebaulicher Baustein der Innenentwicklung zur
Anbindung des Stadtteils Wiesdorf und des Stadt-

zentrums an den Rhein umgesetzt werden.
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