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1.) Einleitung und Kurzfassung

Das ca. 11,5 ha groBe Areal des ehemaligen Giterbahnhofs in KéIn-Milheim befindet sich im Spannungsfeld zwi-
schen einem sich im Wandel befindenden Industrieareal mit Neuansiedlungen aus der Medienbranche auf seiner
ostlichen und griinderzeitlichen Strukturen der gewachsenen Stadtteilstruktur Milheims auf seiner westlichen Seite.

Nachdem das Gelande in den letzten Jahren auf seinen verfiigbaren Flachen zwar mit untergeordneten Nutzung,
wie Lagerflachen und Parkraumbewirtschaftung vermietet war, soll nun endlich eine bauliche Entwicklung voran-
getrieben werden. Das hier vorliegende stadtebauliche Entwicklungskonzept soll dafiir eine geordnete Entwicklung
steuern und Grundlage fiir die nachfolgende Bebauungsplanung sein.

2002 wurde von der Stadt KoIn ein stadtebaulicher |deenwettbewerb durchgefiihrt, der fiir den siidlichen Bereich
eine stringente Blroblockstruktur und fiir den nérdlichen Bereich Gewerbenutzungen vorgesehen hat. Aufgrund
der wirtschaftlichen Entwicklung und veranderten Grenzziehungen fiir das Plangebiet, ist die damals vorgesehene
Struktur weder vermarktbar noch planerisch umsetzbar. Die veranderten Rahmenbedingungen haben dazu gefihrt,
dass fir den stidlichen Teilbereich heute eine gemischte Struktur mit einem signifikanten Anteil an Wohnnutzung
vorgesehen wird, wahrend fiir den Norden nach wie vor gewerbliche Nutzungen vorgesehen werden. Auch diese
neue Nutzungsmischung stellt hohe Anforderungen an die Vermarktung, erschlieBt jedoch ein breiteres Spektrum
fir die Entwicklung der Flache.

Fir die Erarbeitung dieses Entwicklungskonzepts wurden im Vorfeld vielféltige Fachgutachten erstellt, die insbe-
sondere die Larm- und Verkehrsproblematik untersucht haben. Die Gutachten haben ergeben, dass eine Wohnnut-
zung prinzipiell moéglich ist, wenn bestimmte Abstands- und Abschirmungserfordernisse erfillt werden.

Aber nicht nur die Erkenntnisse aus den Fachgutachten, sondern auch die stadtraumlichen Vorstellungen aus dem
Programm Milheim 2020, Soziale Stadt wurden bei der Erstellung des Entwicklungskonzepts beriicksichtigt. So
werden die wichtigen Griinverknlipfungen aus der gewachsenen Struktur des Stadtteils Milheim hin zum Rheinufer
Gber das Gelande des Guterbahnhofs gefiihrt.

Auf den nachfolgenden Seiten, werden die unterschiedlichen Aspekte des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts

vorgestellt. Mit dem Konzept wird eine geordnete Entwicklung des Areals vorbereitet und sichergestellt. Grundlage
und Ziel ist dabei eine groBtmogliche Betrachtung aus stadtstrukturellen, sozialokonomischen und nachbarschaft-
lichen Interessen.

Kdln, im Februar 2010
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2.) Vorbemerkung / Anlass fiir das stadtebauliche Entwicklungskonzept

Vorbemerkung

Ehemalige Hafen- und Bahnflachen gehéren zu den wenigen heute verfligharen innerstadtischen Standorten und ha-
ben Entwicklungspotential. In vielen Stadten gibt es Hinweise, dass diese Gebiete den Begriff Urbanitat retten und
ihm neue Inhalte verleihen kénnen. Diese Qualitat entsteht aus verschiedenen Faktoren wie einer oft zentrumsnahen
Lage, einem guten ErschlieBungspotential, und einer charakteristischen Mischung zwischen historischen und zeit-
gendssischen Elementen bzw. gréBeren und kleineren MaBstaben. Dies ermoglicht, dass sich stark unterschiedliche
Nutzungen in einer Symbiose von kulturellen, alltdglichen und kommerziellen Aktivitaten entwickeln kénnen.

Hafen- und Bahnflachen brauchen differenzierte Strategien fiir ihre Entwicklung. Es geht dabei zuerst einmal um
die Anerkennung der Brache als physischen Nahrboden fir die Entwicklung nachhaltiger urbaner Strukturen, Kul-
turen und Netzwerke. Instabil und am Anfang oft inoffiziell genutzt, ist die Brache nicht in ihrem Status geschiitzt
und daher verletzlich. Darum ist die Entwicklung von Steuerungsinstrumenten fiir diese Flachen sehr wichtig. Es
geht dabei nicht um das Festhalten am Status Quo. Vielmehr geht es um die Regie der stufenweise, offenen Ent-
wicklung, in der bestehende Qualitaten, sowohl auf der Ebene der physischen Struktur als auch auf der Ebene der
Nutzungsmischung, in ihrer gegenseitigen Abhangigkeit als nachhaltiges Kapital anerkannt werden.

Anlass fiir das stadtebauliche Entwicklungskonzept

Das ca. 11,5 ha groBe Areal des ehemaliger Guterbahnhof Kéln-Miilheim befindet sich im Norden des Stadtteils
Kéln Mialheim und liegt im Spannungsfeld von industriellen und postindustriellen Nutzungen auf der 6stlichen so-
wie von Kerngebietsnutzungen mit einem hohen Wohnanteil auf der westlichen Seite des Geléndes.

Im sich wandelnden Industrieareal haben sich in den letzten 15 Jahren zahlreiche Firmen aus der Medien- und
Kulturbranche angesiedelt, die eine weitgehend problemlose Koexistenz mit den noch existierenden Industriebe-
trieben leben. Die Méglichkeit dieser Koexistenz muss in jedem Fall erhalten bleiben, d.h. bestehende Betriebe
dirfen nicht verdréangt werden, die Moglichkeiten der Entwicklung eines multifunktionalen Gesamtgebiets - ein-
schlieBlich des Giterbahnhofs als wichtiger Baustein des gesamten Schanzenviertels und Schnittstelle zu den
westlichen Kerngebieten - muss aber genutzt werden.

Nachdem in den letzten Jahren die verfligbaren Flachen des ehemaligen Giterbahnhofareals zwar vermietet waren,
jedoch eine Nutzung gréBtenteils auf der Flache nur durch Parkraumbewirtschaftung und als Lagerflache stattfin-
det, soll nun mittels dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, eine bauliche Entwicklung des Areals betrieben
und die konkrete Bauleitplanung vorbereitet werden.

Im Jahre 2002 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, der sowohl die Flachen der Bahn, die heute
der aurelis gehoren, (ca. 10 ha) als auch anderer Grundstiickseigentiimer betraf. Grundlage war damals eine der
Marktsituation entsprechende reine Blroentwicklung fiir den Siid-Teil und eine gewerbliche fiir den Nord-Teil.

Zwischenzeitlich haben sich die damaligen Projektgrundlagen sowohl hinsichtlich der vorgesehenen Marktseg-
mente als auch des stadtebaulichen Umfelds entscheidend geandert. Der vom Wettbewerbergebnis 2002 entwor-
fene Birostandort konnte sich nicht gegen innerstadtische Konkurrenzstandorte durchsetzen. Die fiir die stidliche
Entwicklung des Geléndes vorgesehene Blronutzung und Dienstleistung war aus Griinden des wirtschaftlichen
Wandels, insbesondere auch in der Medienbranche nicht mehr realisierbar, so dass das Wettbewerbsergebnis wei-
testgehend Uberarbeitet werden musste.

Nach eingehenden Marktanalysen ist hier deshalb nach einem abgestuften gemischten Quartier gefragt, das neben
Gewerbe- und Bironutzungen an geeigneter Stelle auch einen signifikanten Anteil von Wohnen realisiert sehen
mochte. Die benachbarten, bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe ziehen flr die Bewaltigung der Larm- und
Verkehrsproblematik aber besondere Anforderung fiir die Planung von Wohnnutzungen nach sich.

Zur Bewaltigung der verschiedenen Fragestellungen wurden im Zeitraum eines Jahrs fortlaufend Workshops und
Abstimmungstermine zwischen Eigentlimern, Stadtverwaltung, Planern und Fachgutachtern fir Larm und Verkehr
durchgefiihrt und ein strukturelles stadtebauliches Entwicklungskonzept entworfen, welches als informelles Pla-
nungsinstrument vom Rat der Stadt Kéln beschlossen werden soll und somit Grundlage flr die dann anstehende
Bauleitplanung sein wird.
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3.) Rahmenbedingungen

Das Plangebiet

Das Plangebiet umfasst ein Flache von 117.745 m2. Es unterteilt sich in ein Grundstlck einer Eigentiimergemein-
schaft (1) von ca. 16.550 m2 am siidlichen Gebietsauftakt an der KeupstraBe, die Flachen der aurelis (2) von ca.
99.630 m2 und einen schmalen Streifen zur flachenmaBigen Arrondierung auf der Westseite (2), der den Kélner
Verkehrsbetrieben gehért und ca. 1.565 m2 grof3 ist.

Planungsgeschichte

Bereits im Oktober 1981 hat der Rat der Stadt KéIn das Entwicklungskonzept Miilheim-Nord beschlossen, das die
nachfolgende Grundlage der umfassenden Sanierungstatigkeit (bis 2004) war. Dort war die gewerbliche Neunut-
zung des Bahnareals vorgesehen. Fir diesen Bereich ist deshalb ein Sanierungsgebiet beschlossen worden. Das
im Spannungsfeld der 6stlich gelegenen industriellen und gewerblichen Nutzungen und des westlich angrenzenden
Mittelbereichszentrums Miilheim-Nord liegende ehemalige Giiterbahnhofsgelande stellt sowohl planungsrechtlich
als auch immobilienwirtschaftlich duBerst komplexe Anforderungen.

2001 erfolgte dann die Verabschiedung des Rahmenkonzepts fiir Miilheim Nord mit der Ziel einer Industrie- und
Gewerbeentwicklung, aber auch untergeordneten Wohnnutzungen auf der Flache.

2002 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, aus dem die Arbeitsgemeinschaft Bliider & Menzel /
Busmann & Haberer als Preistrager hervorging.
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Entwicklung vom Beginn der Industrialisierung Mitte des 19. Jh. bis heute

Die heutige stadtebauliche Struktur des Plangebiets und seiner Umgebung lasst sich schon seit mehr als 150 Jah-
ren ablesen. Mitte des 19 Jh. war Milheim unabhangig von Koéln. Der Stadtkern erstreckte sich vom Rhein bis auf
Héhe des heutigen Clevischen Ring, auf dem mehrere parallele Strecken diverser Eisenbahngesellschaften verliefen.
In den 70er Jahren des 19. Jh. griindete Felten & Guillaume das Carlswerk auf dem Gelénde stddstlich der Schan-
zenstraBe. Uber das Gelande des Giiterbahnhofs verliefen die Gleise einer weiteren Eisenbahnlinie und im Zuge der
weiteren Industrialisierung des Schanzenviertels entstand der Giterbahnhof Milheim, wahrend sich der Stadtkern
mit Handels- und Wohnnutzung in griinderzeitlichen Strukturen 6stlich der Gleise zum Rhein hin entwickelte.

Diese Struktur ist also seit langem gewachsen. Mit Aufgabe des Giiterbahnhofs wartet der entstandene und wei-
testgehend ungenutzte Korridor zwischen Schanzenviertel und griinderzeitlichen Strukturen nun schon mehr als 40
Jahre auf eine Weiterentwicklung. Zwar sind weite Teile der Flache vermietet, aber es fehlen die stadtraumlichen
Strukturen, die die beiden Quartiere verbinden. Denn nicht nur der Wegfall des Eisenbahnkorridors sondern auch
der Wandel des ehemaligen reinen Industriegebiets in eine bunte Mischung aus Industrie- sowie modernen Me-
dien- und Dienstleistungsstandort schafft neue Rahmenbedingungen den Korridor ebenfalls mit einer groBen Mi-
schung unterschiedlicher Nutzungen zu fiillen, der den Stadtteil zusammenwachsen lasst.
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Erlauterungen:

- «Plangebiet
== Gilteranschlussgleise

Nutzungsarten

[ Industrie

[ ] Gewerbe

[ ] Buro/Dienstleistung
Dienstleistung / Gewerbe
I Wohnen

[ Uberwiegend Wohnen
Einzelhandel/Buro/ohnen

I Offentliches Grin

[_] Privates Grun

Il Kleingarten

[ Sport- und Freizeitanlagen

[ Grtliche Hauptverkehrsziige
[ ] Bahnanlagen KVB inkl. Grinausgleich
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Rahmenkonzept Miilheim-Nord

Die Verwaltung hat das Rahmenkonzept Milheim-Nord mit Zielvorstellungen zur Entwicklung des Industrie- und
Gewerbegebietes aufgestellt. Der Beschluss des Rates vom 25.10.2001 sieht fiir den Bereich des ehemaligen G-
terbahnhofsgeldndes eine Neunutzung in drei Teilbereiche vor:

., 1. Bereich Sid

Das sldliche Areal zwischen Keup-, Schanzen- und MarkgrafenstraBe bis Héhe Von-Sparr-StraBe kann nur unter

Einbeziehung der gewachsenen Nachbarschaften aus Wohnen, Dienstleistung, Einkaufen (Mittelbereichszentrum
Berliner StraBe), Gewerbe und Industrie (Schanzenviertel) und der daraus resultierenden Schutzanspriiche entwi-
ckelt werden. Die Larmuntersuchungen von 1998 und 2001 sind Grundlage fir die Zielsetzung Biironutzung und
nicht stérendes Gewerbe. Die Randbereiche zur den angrenzenden StraBenrdumen sollen stadtebaulich attraktiv

gefasst werden.

2. Bereich Mitte

In Héhe Von-Sparr-StraBe soll ein Auftakt fir das Entwicklungsgebiet Giterbahnhofsgelande entstehen, der die
Berliner StraBBe mit zentraler Versorgung und Wohnen und das Schanzen Viertel mit Gewerbe- und Industrienut-
zung sowie Dienstleistung, kleinteiligem Einzelhandel und Gastronomie verknlpft.

3. Bereich Nord
Im noérdlichen Bereich soll bis zur Bahntrasse auf dem vom Bahnbetrieb entwidmeten Gelande kleineres und mitt-
leres Gewerbe (KMU) entstehen.

Zur verkehrlichen Entlastung und Starkung des Mittelbereichszentrums Milheim Nord an der Berliner StraB3e soll
die MarkgrafenstraBBe westlich der Bahntrasse der Stadtbahnlinie 4 nach Schlehbusch als UmgehungsstraBe ausge-
baut werden.*

Der Ausbau der Stadtbahnlinie ist bereits seit 2005 abgeschlossen. Im Laufe diesen Jahres wird mit dem Ausbau
der MarkgrafenstraBe begonnen, somit werden die wesentlichen verkehrlichen Ziele des Rahmenplans bis voraus-
sichtlich 2011 abgeschlossen sein.”

Die Festsetzungen der Nutzungen im Rahmenkonzept Miilheim Nord sind jedoch zum heutigen Zeitpunkt in dieser
Form nicht umsetzbar, da zu einem die Nachfrage fiir reine Bironutzungen auf dem Giiterbahnhofsgelande nicht
da ist und weil sich die Rahmenbedingungen deutlich gedndert haben. Die Verortung von untergeordneten Wohn-
nutzungen an der Stelle, wie im Rahmenplan dargestellt, ist nach Voruntersuchungen zu Larmimmissionen an die-
ser Stelle absolut ungeeignet, sondern kann nur weiter siidlich an der SchanzenstraBe stattfinden.
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Stadtebaulicher Wettbewerb / Marktentwicklung

Auf der Grundlage des Rahmenkonzepts Miilheim-Nord wurde von der Stadt Kéln in Zusammenarbeit mit dem
damaligen Grundstiickseigentiimer DB AG im Jahr 2002 ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefiihrt. Der
Siegerentwurf des ersten Preises (Biider + Menzel mit Busmann + Haberer) war Grundlage fir die weitere Entwick-
lung der Inwertsetzung des brachgefallenen ca. 13 ha groBen ehemaligen Bahngelandes.

Der im Wettbewerbergebnis 2002 entworfene Blirostandort konnte sich allerdings nicht gegen innerstadtische
Konkurrenzstandorte durchsetzen. Die fiir die stidliche Entwicklung des Gelédndes vorgesehene Blironutzung und
Dienstleistung war aus Grliinden des wirtschaftlichen Wandels nicht mehr realisierbar, so dass das Wettbewerbser-
gebnis mit neuen Zielen fortgeschrieben werden muss. Neben dem wirtschaftliche Wandel war aber auch die starre
und unflexible Blockstruktur nicht vermarktbar. Wie spatere Marktuntersuchungen und stadtebauliche Studien
gezeigt haben, ist vielmehr eine kleinteiligere, sich vernetzende Struktur gefragt, die auch kleinere Investitionen
zulassen. Zudem gibt es Interesse auf dem siidlichen Baufeld auch einen signifikanten Anteil Wohnungsbau, ins-
besondere auch fir Mitarbeiter der benachbarten Unternehmen, zu realisieren, der auch kreative Mischformen aus
Wohnen und Arbeiten (Lofts) enthalt.

Auch die Struktur des nérdlichen Teilbereichs ist in der vorgeschlagenen Form nicht realisierbar, da zum einen
nach Freigabe der entbehrlichen Bahnbetriebsflachen die Grundstiicksgrenze im Nordosten ganz anders verlauft
und zum zweiten der bestehende Stahlhandel nicht beriicksichtigt wurde.
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Nachbarschaft / Verkniipfungsbereich

Das nebenstehende illustrierte Luftbild zeigt die wesentlichen strukturellen Eigenschaften des Giterbahnhofs und
seiner Umgebung sowie wichtige benachbarte Hauptnutzer im Gebiet.

Im 6stlich vom Guterbahnhof angrenzenden Industriegebiet stellen das Drahtwerk und NKT Cables die beiden
groBten Industriebetriebe im Areal dar. Die NKT Cables werden sich in den nachsten Jahren Schritt fiir Schritt in
den Chem-Park in KoéIn-Flittard verlagern. Das Gelande wurde bereits durch BEOS erworben und wird parallel zur
Verlagerung des alten Industriebetriebs in einen Biiro- und Gewerbestandort in ehemaligen Industriehallen umge-
wandelt. Als ein Ankermieter konnte Anfang 2010 der Verlag Bastei-Liibbe gewonnen werden, der seinen Standort
von Bergisch Gladbach nach Kéln-Miilheim verlagert hat.

Neben den beiden groBen Industriebetrieben gibt es noch eine Reihe von kleineren Gewerbe- und Industriebe-
trieben wie einer Spedition oder ein italienischer LebensmittelgroBhandler. Seit (iber 10 Jahren haben sich im
»,Schanzenviertel” aber vor allem Agenturen und Unternehmen aus der Medienbranche angesiedelt. So werden hier
sowohl die Sendungen von Moderator Stefan Raab als auch die Harald-Schmidt-Show produziert. Neben weiteren
Dienstleistungen gibt es im Viertel auBerdem das E-Werk und das Palladium als groBe Veranstaltungshallen.

Westlich vom Giterbahnhof befindet sich die gewachsene griinderzeitliche Struktur um die Berliner StraBe. Neben
Kulturbunker, Markthalle und Versorgungszentrum wird in diesem Stadtquartier vor allem gewohnt.

Die KeupstraBe siidéstlich des Plangebiets hat sich als multikulturelle HandelsstraBe mit Wohnnutzungen in Mil-
heim etabliert.

Stadtplanerisches Ziel ist es, auf dem Korridor Giiterbahnhof eine Schnittmenge aus stadtebaulichen Strukturen
und Nutzungen aus den benachbarten Quartieren zu bilden.

17



Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir den ehemaligen Giiterbahnhof, KéIn-Miilheim

3) Siidliche Teilflaiche,ehemaliger: Giiterhahnhof
Ehemalige Giiterhalle -

4)iSiidlichejTeilflache/ehemaliger,Giiterbahnhof
Vermietete]Flachen:|ufa®NKT

Das Plangebiet und seine Umgebung

18




5)NordlicheiTeilfliche ehemaliger; Giiterbahnhof
Vermietete Flachen: Drosser.Stahlhandel
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4.) Planungsparameter / Bindungen

Programm Miilheim 2020, Soziale Stadt:

,Das Programm Mulheim 2020 ist ein Férderprogramm im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,,Soziale Stadt“.
Ziele sind die strukturelle Verbesserung der wirtschaftlichen und sozialen Situation sowie das Erreichen des stad-
tischen Durchschnitts bei wichtigen Schliisselindikatoren im Stadtteil Mdlheim.

Die Stadtteile KéIn-Milheim, Buchforst und Buchheim befinden sich im starksten wirtschaftlichen Strukturwandel
seit Beginn der Industrialisierung. Es besteht neben dem hohen Anteil von Einwohnern/-innen mit Migrationshin-
tergrund hohe Arbeitslosigkeit und Sozialhilfe-Bedirftigkeit. Gleichzeitig bilden Medien-, Kultur- und Kreativwirt-
schaft ein neues wirtschaftliches Potential. Das Programm Miilheim 2020 soll also dazu beitragen, die MiBstande
zu minimieren und die Potentiale voll auszuschépfen.

Mit dem Konzept sollen Férdermittel aus dem ,,Europédischen Fonds fiir regionale Entwicklung” (EFRE), Forder-
periode 2007 bis 2015, eingeworben werden. Der Einsatz dieser Mittel in einer angestrebten Gesamthéhe von
rund 39,8 Millionen € ist fiir die Umsetzung von 32 Struktur verbessernden MaBnahmen sowie fiir ein externes
Programmmanagement gedacht. Die MaBnahmen beziehen sich auf die Handlungsfelder , Lokale Okonomie* mit
Kreativ-, Kultur- und Medienwirtschaft sowie Starkung der Erwerbsfahigkeit, auf ,,Bildung" mit Starkung der Aus-
bildungsfahigkeit und gesundheitlicher Bildung, auf ,,Stadtebau® mit Entwicklung von Flachenpotentialen in M-
heim-Nord und Miilheim-Siid sowie der Zentrenentwicklung.

Ansatzpunkte hierflr sind:

- Milheimerinnen und Milheimer mit gutem Bildungsabschluss zu unterstiitzen

- Arbeit im ganzen Stadtgebiet zu finden

- Neue gemeinsame Identitat des Stadtteils als Konsens stiftendes Zusammengehorigkeitsgefiihl des Stadtteils
herauszubilden

- Milheimer GeschéftsstraBen in ihren individuellen Funktionen zu starken

- Wiener Platz / Frankfurter Str. urbaner zu gestalten: Zentralitat

- Milheimer Norden zu starken, um Verinselungen aufzulésen

- Griundungssaldo zu optimieren / Insolvenzen zu reduzieren

- Rechtsrheinisches Entwicklungskonzept zur Entwicklung Miilheim-Siid zu nutzen

- Entwicklung der Kreativ-, Kultur- und Medienwirtschaft im Stadtteil

- Ausreichende Entwicklungsflachen fiir Handwerk, Gewerbe und Industrie bereitzustellen

- Buchforst als Wohnstadtteil zu stabilisieren®

Die Flache des ehemaligen Giterbahnhofs Kéln-Milheim ist im Programm Milheim 2020 als Potentialflache fir
das Programm gekennzeichnet. Jedoch sind keine konkreten Férdergelder damit verbunden. Hier sieht man in
erster Linie Moglichkeiten fir Investitionen zur Starkung der Medienbranche sowie die Notwendigkeit zur bessern
Vernetzung der dstlichen und westlichen Stadtquartiere in Milheim mit Zugang zum Rheinufer.
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ErschlieBungsplanung und Teilbereiche

Im Frihjahr 2007 wurde zunéchst im Vorfeld der generellen Verkehrsuntersuchung Miilheim Nord / Schanzenvier-
tel ein Vorentwurf der kiinftigen HaupterschlieBung des Gliterbahnhofsgeldndes zur friihzeitigen Flachensicherung
entwickelt. Diese HaupterschlieBung soll die westliche SchanzenstraBe nach Norden verlangern und eine Anbin-
dung an die MarkgrafenstraBe nordlich der Von-Sparr-StraBe vorsehen. Die Durchbindung einer éstlichen Planstra-
Be an die 6stliche SchanzenstraBe auf Héhe der Bahnunterfiihrung zum Miilheimer Ring wurde verworfen, da die
Verkehrsuntersuchungen gezeigt haben, dass dadurch unnétig viel Durchgangsverkehr aus dem 6stlichen Milheim
ins Plangebiet gezogen wiirde.

Insgesamt entstehen fiinf Baufelder:

- Die Flache der Eigentimergemeinschaft im Stiden, (Teilbereich 1/1) mit einer GroBe von ca. 16.550 m?

- Daran schlieBt sich ein Grundstiick der aurelis mit einer Flache von ca. 42.650 m? plus einem ca. 1.270 m?
groBen Arrondierungsstreifen der KVB an. (Teilbereich 1/2: ca. 43.920 m?)

Fir diese beiden Baufelder ist aufgrund ihrer Lage und der wirtschaftlichen Anforderung eine Nutzungsmischung
aus Dienstleistung, Gewerbe Wohnen und nachgeordneten Handelsnutzungen vorgesehen.

- Sudéstlich von den PlanstraBen Sid und Ost befindet sich ein ca. 10.610 m2 groBes Grundstiick der aurelis
(Teilbereich 2/1) welches fiir Gewerbe vorgesehen ist.

- Nérdlich der PlanstraBen West und Ost befinden sich zwei weitere Grundstlicke der aurelis. Auf dem ca. 12.510
mZ2 groBen Teilbereich 2/2 befindet sich der Stahlhandel Drésser, der einen langfristigen Mietvertrag hat und sich
in naher Zukunft erweitern méchte.

- Westlich davon schlieB3t sich das insgesamt ca. 18.550 m2 groBe Teilbereich 2/3, inklusive eines Arrondierungs-
streifen der KVB von ca. 185 m2 Flache, an. Beide Baufelder sind ebenfalls ausschlieBlich fiir Gewerbe vorge-
sehen.

Verbleibt noch eine ca. 6.475 m?2 groBBe Flache ganz im Norden des Areals, welche auch heute schon fiir Kleingar-

ten genutzt wird. Diese sollen erhalten bleiben.
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Larm - Rahmenbedingungen und Planungsziele
Der nebenstehende Plan zeigt die wesentlichen Rahmenbedingungen und daraus folgende Planungsziele auf.

Im vorliegenden Larmgutachten (Stand August 2009) wurden die verkehrsbedingten Larm-Immissionen und die
gewerblich/industriellen Larm-Immissionen im Untersuchungsgebiet ermittelt. Dazu wurden die vorliegende Ver-
kehrsuntersuchung und sowie Larmuntersuchungen zu Betriebssanierungen und die Ergebnisse aktueller Orts-
besichtigungen bzw. Betriebsbefragungen herangezogen und zur Sicherstellung aller relevanten Larmquellen ein
Worst-Case-Szenario entworfen. Damit berlicksichtigt das Larmgutachten fiir den Verkehrslarm den Planzustand
und fir den gewerblich/industriellen Larm (iber den aktuellen Bestand hinaus Erweiterungsmoglichkeiten auf dem
Gelénde der Fa. BEOS und des Drahtwerkes sowie anderer kleinerer Gewerbebetriebe. Die vorliegende Larmun-
tersuchung wurde vom Fachamt geprift und bestétigt. Die Bezirksregierung — Dezernat Immissionsschutz — ist im
Verfahren ebenfalls beteiligt.

Fir den im shdlichen Teil des ehemaligen Giterbahnhofsgelande geplanten Wohnanteil schreibt die Technische
Anleitung Larm (TA Larm) fir den Nachtzeitraum einen Richtwert flir Gewerbe- / Industrielarm von 45 dB(A) vor.
Dieser Richtwert wird in 2 m Hohe fast flachen-deckend eingehalten, in 14 m Hoéhe in ca. 2/3 der beplanten Fla-
che. Eine Uberschreitung von bis zu fiinf dB(A) liegt in 14 m Héhe im zentralen Bereich der Flache vor. Damit ist
grundsatzlich eine Wohnnutzung im Rahmen dieses Teils der Flache des ehemaligen Gliterbahnhofs Milheim maog-
lich. Nebenstehende Darstellung zeigt grob den Ort und die Ausdehnung dieser Gewerbeemissionen.

Im Bereich der Richtwert-Uberschreitungen ist im weiteren Verfahren durch die Anordnung weniger sensibler
Nutzungen in den geplanten Gebauden sicher zu stellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen
werden und die bestehenden Betriebe nicht durch Beschwerden zukilinftiger Anwohner eingeschrankt werden. Die
Vertraglichkeit von Wohnen und Gewerbe / Industrienutzung ist im sidlichen Teil des ehemaligen Giterbahnhofs-
Gelande fir groBere Teile der Flache ablesbar bzw. durch geeignete MaBnahmen an der geplanten Bebauung bzw.
Voranstellung weniger sensibler Nutzungen (Nichtstérendes Gewerbe / Biro / Dienstleistung / Parkhaus) zur Ab-
schirmung herstellbar.

Durch Verkehrslarm wird der anzulegende Orientierungswert fiir ein gemischt genutztes Gebiet im Nachtzeitraum
von 50 dB(A) um fiinf dB(A) iiberschritten. Am Tag kommt es nur randlich zu Uberschreitungen des Orientie-
rungswertes von 60 dB(A) um bis zu 10 dB(A), im zentralen Teil des Gebiets betragt die Uberschreitung maximal
5 dB(A). Diese Verkehrslarm-Belastung entspricht innerstadtischen Verkehrslarm-Pegeln in KéIn. Mit MaBnahmen
des passiven Schallschutzes, die im Bebauungsplan durch die Darstellung von Larmpegelbereichen und schall-
geschitzten Grundrissen gesichert werden, kénnen auch fir eine Wohnnutzung vertragliche Larmpegel in den ge-
planten Gebauden sichergestellt werden.

Das im noérdlichen Teil des Untersuchungsgebietes geplante Gewerbegebiet wird im nachfolgenden Bebauungsplan
mit sogenannten Larmkontingenten belegt. Damit werden zukiinftige Larmemissionen im geplanten Gewerbege-
biet so reduziert, dass im vorhandenen Wohngebiet westlich der MarkgrafenstraBe und im geplanten gemischt
genutzten Gebiet die jeweiligen Richtwerte unter Beriicksichtigung der vorhandenen Larmvorbelastung eingehalten
werden. Im weiteren Verlauf des Bebauungsplan-Verfahrens wird dann die konkrete Planung (Geb&udestellung,
SchallschutzmaBnahmen) einer erneuten schalltechnischen Uberpriifung unterzogen.
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Griinstruktur und VerkehrserschlieBung - Rahmenbedingungen und Planungsziele

Der nebenstehende Plan zeigt die moglichen Verknipfungspunkte tiber die Stadtbahn und die ausgebaute Mark-
grafenstraBe hinweg zwischen neuem Quartier auf der Glterbahnhofsflache und 6stlich gelegenen Stadtquartier
um die Berliner StraBe. Zudem ergeben sich aus dem Bestand an Keup- und SchanzenstrafBe mogliche gewlinschte
Platzaufweitungen und Freiraumbereiche. Ziel ist es Freiraumachsen in Form von FuB- und Radwegen sowohl in
Nord-Siid-Richtung entlang der Stadtbahn durch das neue Quartier auf der Glterbahnhofsflache, als auch in Ost-
West-Richtungen aus dem Schanzenviertel heraus, Gber das neue Quartier und die Stadtbahn hinweg in die west-
lichen Quartiere Milheims und zum Rhein zu flhren.

Die Geb&ude der ehemaligen Feuerwache und der alten Giiterhalle sind augenscheinlich in so schlechtem bau-
lichen Zustand, dass sie abgerissen werden missen. Zudem stehen sie in ihrer Struktur auch einer zukunftsgerich-
teten stadtebaulichen Entwicklung des ehemaligen Glterbahnhofs entgegen.

Insgesamt ergeben sich aus den physischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen die Nutzungsoptionen fir
die unterschiedlichen Teilbereiche auf der Flache.

Es ist geplant, das Gebiet durch die Verlangerung der westlichen SchanzenstraBe zu erschlieBen. Noérdlich der Hal-
testelle ,,Von-Sparr-StraBe” soll es eine Anbindung an die neu ausgebaute Markgrafen StraBe geben. Vormals war
geplant diese Anbindung im Osten mit der dstlichen SchanzenstraBe in Verlangerung der CarlswerkstraBe und als
Weiterleitung zum Miilheimer Ring zu verbinden. Die Verkehrsuntersuchungen haben jedoch ergeben, dass dies zu
viel Durchgangsverkehr aus dem ostlichen Milheim produzieren wiirde. Deshalb soll der &stliche Stich nur soweit
ausgebaut werden, wie es zur ErschlieBung der Grundstiicke nétig ist.
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Bebauungsplan SchanzenstraBe West

Im Stiden zwischen KeupstraBe und Anbindung Von-Sparr-StraBe wird untersucht, in wieweit mit Nutzungsanteilen
von nicht stérendem Gewerbe auch Kreativgewerbe, von Biiro und Dienstleistung und anteiligem Wohnen ein leben-
diges Quartier entstehen kann.

Bebauungsplan SchanzenstraBe Nord

Im Norden soll die Nutzung ,,Gewerbe" fiir kleinere und mittlere Betriebe festgesetzt werden.

Besondere Beachtung gilt der Sicherung und dem Erhalt sowie der langfristigen Weiterentwicklung der bestehenden
Arbeitsplatze und der fir Milheim sehr bedeutsamen Wirtschaftsstandorte im Schanzenviertel.
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5.) Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Bereich SchanzenstraBBe West

Zur Entwicklung eines lebendigen Stadtquartiers soll der Bereich in zwei Zonen gegliedert werden. Die mogliche
Gebietszonierung sieht als erste Zone im Siiden als Auftakt ein gemischtes Gebiet vor. Dort sind die folgenden
Ziele des ,,Programms Milheim 2020 einzubeziehen:

- Kopfbebauung an der Keupstra8e mit Geschaftsflachen der Stadtbahnhaltestelle KeupstraBe
- Fortfihrung der Geschéaftsnutzung in der 6stlichen KeupstraBe durch hochwertige Dienstleistungs- und Einzel-
handelsnutzungen sowie Gastronomie in einem Geschafts- und Arztehaus

Als zweite Zone soll angrenzend zwischen Schanzen- und MarkgrafenstraB3e bis in Hohe Von-Sparr-StraBe eine
gemischte Struktur aus Wohnen und Arbeiten entstehen. Ausschlaggebend fiir die Entwicklung von Wohnen ist
das Ergebnis des schon genannten Larmgutachtens, das die Emissionen aus Gewerbe- und Industriebetrieben auf
der Ostseite, des Individualverkehrs auf der SchanzenstraBe und der neuen Markgrafenstraf3e sowie der Stadtbahn
fir ein konfliktfreies Nebeneinander beriicksichtigt. Ein Gewerberiegel an der SchanzenstralBe mit nichtstérender
Nutzung wie Dienstleistung, Kreativgewerbe und Starterbiiros soll die langfristige Entwicklung der gewerblich- /in-
dustriellen Nachbarschaft sichern und die Vertraglichkeit zwischen der beabsichtigten Wohnnutzung auf dem G-
terbahnhofsgeldnde gewahrleisten.

- Zur Vernetzung der Ost- / Westbeziehungen zwischen dem &stlichen Industrie- und Gewerbebereich, dem ehema-
ligen Glterbahnhofsgeldnde und dem Kernbereich Miilheim-Nord an der Berliner StraBe soll in Héhe der Stadt-
bahnhaltestelle Von-Sparr-StraBBe ein Zentrum mit Dienstleistung und einem groBen Platz ausgeformt werden.
(aus Programm Milheim 2020)

Bereich SchanzenstraBBe Nord

Im nordlichen Bereich bis zur Bahntrasse der Fern- und Guterzugverkehre soll Gewerbe fir kleinteilige und mittlere
Einheiten entwickelt werden. Die DB Services Immobilien GmbH hat die Entbehrlichkeitsprifung nach dem Allge-
meinen Eisenbahngesetz (AEG) durchgefiihrt. Die nunmehr moégliche Gewerbeflache verringert sich gegeniiber dem
Wettbewerbsergebnis auf ca. 4,8 ha. Der Stahlhandel Drésser wird langfristig bestehen bleiben und méchte sich
auf dem Gelande noch erweitern.
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VerkehrserschlieBung

Das Gebiet wird durch Verlangerung der bestehenden siidlichen Schanzenstrae und von der MarkgrafenstraBBe aus
verkehrlich erschlossen. Das gesamte Gebiet wird mit einem Netz aus FuB- und Radwegen ausgestattet, welches
auch dreimal die Querung von Stadtbahn und MarkgrafenstraBe vorsieht (Ubergang KeupstraBe, Ubergang siidliche
MarkgrafenstraBe, Ubergang Haltestelle ,,Von-Sparr-StraBe”) und damit die Verbindung zu den 6stlich gelegenen
Stadtquartieren Milheims bis zum Rhein sicherstellt

Im Vorgriff auf die Erstellung des Larmgutachtens und fiir die dauerhafte Bereitstellung der Verkehrsinfrastruktur
des Gewerbe- und Industriestandortes Miilheim-Nord, wurde eine breit angelegte Verkehrsuntersuchung durch-
gefliihrt. Anhand einer Befragung der Betriebsinhaber wird die derzeitige und kiinftige Verkehrsentwicklung nach
Entwicklungsszenarien und fir die Planféalle 2012 und 2020 prognostiziert, damit fiir die daraus resultierenden
verkehrlichen MaBnahmen die Flachenvorhaltung betrieben und die Umsetzung entwicklungsgerecht méglich wird.

Die Verkehrsuntersuchung (Stand August 2009) zeigt fir den Untersuchungsbereich, begrenzt durch Clevischer
Ring, Berliner StraB3e, Miilheimer Ring und Bergisch Gladbacher StraB3e - ausgehend von der heutigen Verkehrsbe-
lastung - wie sich eine Entwicklung des ehemaligen Giiterbahnhofs-Gelandes auf die Verkehrsentwicklung insbe-
sondere der MarkgrafenstraBe, Schanzenstrale und KeupstraBe auswirken. Dabei werden sowohl die Auswirkungen
einer Anbindung der verlangerten SchanzenstraBe an die MarkgrafenstraBe (PlanstraBe West) als auch die optio-
nale Anbindung der verlangerten SchanzenstraBe an die Bahnunterfiihrung (PlanstraBe Ost) untersucht. Letztere
Anbindung wirde unnétig viel Durchgangsverkehr aus dem Milheimer Osten ins Plangebiet ziehen. Deshalb wurde
von einer Durchbindung an die 6stliche SchanzenstraBBe abgesehen.

Insgesamt kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass die Verkehrsabwicklung im Plangebiet und den umgebenden
StraBen auch bei einer vollstandigen Entwicklung des ehemaligen Gliterbahnhofsgeldandes funktioniert.

Details wie beispielsweise zusatzliche Abbiegespuren werden parallel zum Bebauungsplan-Verfahren noch naher
untersucht.
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Griinflichen / Freiraumgestaltung / Griinordnungsplanung

Von besonderer Bedeutung fiir das Quartier ehemaliger Giterbahnhof und zugleich Chance fiir die gewachsenen
Wohngebiete in Milheim-Nord mit seinen unterversorgten Spiel- und Erholungsfunktionen ist die Lage und Aus-

gestaltung der Grinflachen. Besonders zu berlicksichtigen sind die Ost-West-Beziehungen zum Erholungsraum am
Rhein.

So soll im Bereich des Gliterbahnhofs ein vernetztes 6ffentliches Freiraumsystem entstehen, welches die Durch-

gangigkeit des Quartiers garantiert. Fir die geplanten Wohnhd&fe werden groBziigige Innenhofbereiche als Freizeit
und Erholungsraum flir die Bewohner vorgesehen.

Umweltbelange

Umweltbelange wie Bodenverunreinigungen (Altlasten), Klima und Luftglite werden im weiteren Bebauungsplan-
Verfahren im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Umweltpriifung untersucht. Erhebliche Restriktionen, die
gegen die geplanten Nutzungen sprechen, zeichnen sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht ab.
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Verfiigbarkeit / Entwidmung / Abgrenzung Bebauungsplane

Die Flachen zwischen KeupstraBe und Abknick SchanzenstraBe sind schon heute voll erschlossen, so dass in die-
sem Bereich - nach Abschluss eines B-Planverfahrens - die duBere ErschlieBung gesichert und damit die Realisie-
rung der vorgesehenen Nutzungen moglich ist. Der nérdliche Bereich hingegen bedarf des vollstandigen Ausbaus
von ErschlieBungsstraBen und Infrastruktur, damit neue Gebaudeinvestitionen umgesetzt werden kénnen. Die noch
vorhandenen Gleise auf der Flache wurden Ende 2009 beseitigt. Die Entwidmung der Flache als Bahnflache ist fir
Ende 2010 zu erwarten.

Der nordliche Bereich soll rein aus Gewerbeflachen bestehen. Ein Bebauungsplan fiir diesen Teilbereich diirfte
nach heutigem Kenntnisstand einfacher umzusetzen sein als im siidlichen Abschnitt, wo aufgrund des geplanten
Wohnanteils und den darausfolgenden Anforderungen an den Larmschutz ein komplexerer Bebauungsplan erstellt
werden muss. Um die ErschlieBung fiir den nérdlichen Bereich sicherzustellen, wird die ErschlieBungsstraBe kom-
plett in den nérdlichen Teilbereich einbezogen.
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Bebauungsstudien fiir den siidlichen Teilbereich

Far den sidlichen Teilbereich des aurelis-Grundstiicks ist, wie schon ausgefiihrt, ein signifikanter Anteil von Wohn-
nutzung moglich bzw. vorgesehen. Die im Laufe des Verfahrens vorgelegten Larmuntersuchungen sowie das vorzu-
findende Umfeld mit den benachbarten Industriebetrieben ergeben fiir die Positionierung der Wohnnutzung eine
Lage zwischen slidlicher Grenze des aurelis-Grundstiicks und dem Abknick SchanzenstraB3e, die durch ein abge-
stuften Nutzungsiibergang sowie eine abschirmende Larmschutzbebauung mit Blro- und Gewerbenutzung entlang
der SchanzenstraBe gestaltet werden muss.

Die nebenstehenden Studien zeigen verschiedene Moglichkeiten, wie eine solche Larmschutzbebauung ausgestaltet
werden kdnnte. In Variante 1 werden den fiinfgeschossigen Wohngebauden viergeschossige Blroriegel vorangestellt.
In Variante 2 werden verschiedene Typologien aufgezeigt, die neben einem klassischen Biirogebaude, ein Loftge-
baude und ein Parkhaus beinhalten. In Variante 3 kragen die beiden duBeren Biirogebdude noch etwas aus, so dass
auch die Zwischenrdume noch besser geschiitzt werden. Die Einstellung in ein Larmberechnungsmodell hat jedoch
gezeigt, dass dies aus Larmgriinden nicht unbedingt erforderlich ist, aus stadtebaulichen Griinden aber sinnvoll sein
kann, damit die Wohnbebauung noch deutlicher gegeniiber den Industrie- und Gewerbebetrieben abgeschirmt wird.
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Beispielhafter stadtebaulicher Entwurf auf Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts

Der stadtebauliche Entwurf zeigt beispielhaft eine Bebauung fiir die Baufelder des stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts. Der im Wettbewerb vorgeschlagene Hotelkomplex auf dem Gelénde der Eigentiimergemeinschaft wird
heute eher unwahrscheinlich zu realisieren sein und wurde durch ein Ensemble aus Geschéfts- und Dienstlei-
stungsgebauden ersetzt, die sowohl Auftakt fiir das ehemaligen Glterbahnhofsgeldnde sind und eine Verkniipfung
zur KeupstraBe darstellen. Im Siden des aurelis-Grundstiicks folgen die drei differenziert genutzten Baufelder
mit gedffneten Baubldcken und viergeschossigen Biroriegeln entlang der Schanzenstral3e und dahinterliegendem,
flinfgeschossigen Wohngebauden. Die Blockaussenbereiche sind offentlich zuganglich. Durch das Verspringen der
Gebaude untereinander entstehen markante Platzrdume an den Ubergingen zu den benachbarten Stadtquartieren.
Der Abschnitt zwischen dem Abknick der SchanzenstraBe und PlanstraBe West wird von weiteren Dienstleistungs-
gebauden gepragt. Ein groBer zentraler Platz an der Bahnhaltestelle ,,Von-Sparr-StraBe* vermittelt den wichtigen
Ubergang tber die Gleise hinweg ins westlich gelegene Stadtquartier und schafft Aufenthaltqualitat im Quartier.
Die nordliche Teilflache des Guterbahnhofs ist flexibel nutzbar. Der Stahlhandel Drésser wird an seinem Standort
bleiben und mdéchte sich noch erweitern. Eine erste Idee zur Erweiterung des Stahlhandels ist hier dargestellt. Ob
die restliche Flache dann durch einen oder durch mehrere Nutzer besetzt wird, kann flexibel gehandhabt werden.
Die Kleingarten im Norden bleiben bestehen.

Die festgesetzten Baufelder des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts kénnen auf ganz verschiedene Art und
Weise, abhangig von Nachfrage und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bebaut werden. Der vorliegende stadte-
bauliche Entwurf zeigt hier nur eine Moglichkeit auf. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept gibt aber ein festes
Gerust nach stadtebaulichen Kriterien fiir ErschlieBung, Freiraumbereiche, Wegeverbindungen, Baufeldgré6en und
Nutzungsverteilung vor, das Grundlage flr die Bebauungsplanung ist und somit eine flexible, aber geordnete Ent-
wicklung des ehemaligen Giterbahnhofs sicherstellt.
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Wohnbebauung MozartstraBe, Dornbirn, Baumschlager Eberle, Lochau / Wien

Wohnen am Rosenpark, Stuttgart, Léon Wohlhage Wernik Architekten, Berlin

Gemischtes Quartier ljburg, Amsterdam, KCAP, Rotterdam

Referenzen Wohnen / Dienstleistung
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Union, Hanauer LandstraBe, Frankfurt a.M., Landes und Partner, Frankfurt a.M.

L LTI ]

Alte Seilerei, KoIn Miilheim, d.n.a trint + kreuder - Kéln, Paris

Referenzen Loft / Gewerbe
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AUFTRAGGEBER aurelis

Reel Estote Monogement

aurelis Real Estate GmbH & Co. KG
Region West
Projektentwicklung

Mercatorstraie 23
(Hauptbahnhof Siidseite)
D - 47051 Duishurg

Tel: 0203-709028-0
Fax: 0203 - 70 90 28 - 59
info@aurelis-real-estate.de

VERFASSER

ASTOC GmbH & Co. KG

Maria-Hilf-Strasse 15
D- 50677 Koln

Tel: 0221-271806-0
Fax: 0221 - 310 08 33
info@astoc.de

Dipl. Ing. Peter Berner

Prof. Dipl. Ing. Oliver Hall
Dipl. Ing. Andreas Kiihn
Prof. Dipl. Ing. Markus Neppl

Denise Handler B.Sc. Architektur
Dipl. Ing. Jorg Schatzmann

Die Angaben zu Flachen und stadtebaulichen Kennzahlen beruhen auf nachrichtlich Gbermittelten
Grundstiicksdaten und sind vorbehaltlich weiterer Priifungen der Grundstiicksgrenzen und Abstimmungen mit
den Behorden der Stadt Kéln zu verstehen. Eine Haftung fiir die genannten Angaben wird ausgeschlossen.

Wir erlauben uns, ausdriicklich auf unser Urheberrecht an dem Projekt und den Unterlagen hinzuweisen und
moéchten hoflich bitten, die sich daraus ergebenden rechtlichen Aspekte zu beachten.



