
Der Oberbürgermeister 
Dezernat, Dienststelle 
VI/61 
613 Wegm KeSB 

Vorlagen-Nummer 

 0636/2015 

Freigabedatum 05.03.2015 
  

Beschlussvorlage zur Behandlung in öffentlicher Sitzung 

Betreff 
Beschluss über die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens (vorhabenbezogener 
Bebauungsplan) und zur Durchführung der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung  
Arbeitstitel: Ehemaliger Güterbahnhof in Köln-Mülheim 

Beschlussorgan 
Stadtentwicklungsausschuss 

Gremium Datum 

 

Beschluss: 
 
Der Stadtentwicklungsausschuss 
1. beschließt, nach § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) ein Bebauungsplanverfahren (vorha-

benbezogener Bebauungsplan) für das Gebiet der Flurstücke 2369, 2544, 2553, 2554, 2555 
und 2556, Gemarkung Mülheim, Flur 3, in Köln-Mülheim —Arbeitstitel: Ehemaliger Güterbahn-
hof in Köln-Mülheim— einzuleiten mit dem Ziel, die Entwicklung eines Büro-Quartiers mit Hotel-
nutzung auf den überwiegend brachliegenden Flächen zu ermöglichen; 

2. nimmt das städtebauliche Planungskonzept zur Kenntnis und beschließt die Durchführung der 
frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1 BauGB nach Modell 2 (Bürgerver-
sammlung als Abendveranstaltung); 

3. verzichtet auf nochmalige Vorlage, falls der Wirtschaftsausschuss sowie die Bezirksvertretung 
Mülheim ohne Einschränkung zustimmen. 

 
 
Alternative:  
 
Der Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens (vorhabenbezogener Bebauungsplan) wird 
abgelehnt. Eine Bebauung soll im Rahmen des § 34 Baugesetzbuch in den Randbereichen der 
Brachfläche realisiert werden. Das Vorhaben muss sich demnach nach Art und Maß der baulichen 
Nutzung, der Bauweise und der überbaubaten Grundstücksfläche in die Eigenart der näheren Umge-
bung einfügen. 
 

Stadtentwicklungsausschuss 19.03.2015 

Wirtschaftsausschuss 23.04.2015 

Bezirksvertretung 9 (Mülheim) 27.04.2015 

Stadtentwicklungsausschuss 07.05.2015 
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Haushaltsmäßige Auswirkungen 
 Nein 
 Ja, investiv Investitionsauszahlungen         € 

  Zuwendungen/Zuschüsse  Nein  Ja            % 

 Ja, ergebniswirksam Aufwendungen für die Maßnahme        € 

  Zuwendungen/Zuschüsse  Nein  Ja            % 

Jährliche Folgeaufwendungen (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:       
a) Personalaufwendungen          € 

b) Sachaufwendungen etc.          € 

c) bilanzielle Abschreibungen         € 

Jährliche Folgeerträge (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:       
a) Erträge          € 

b) Erträge aus der Auflösung Sonderposten         € 

Einsparungen: ab Haushaltsjahr:       
a) Personalaufwendungen          € 

b) Sachaufwendungen etc.          € 

Beginn, Dauer        

 
 
Problemstellung und Planungsziele: 
 
Der ehemalige Güterbahnhof Köln-Mülheim stellt eine großflächige und bedeutende Konversions-
fläche für die städtebauliche Entwicklung Mülheims dar. Die rund 4 ha große Fläche an der Schan-
zenstraße befindet sich im Eigentum der OSMAB 2. Projekt GmbH aus Rösrath (Vorhabenträgerin). 
Mit der gut erschlossenen Lage in dem Medien-, Gewerbe- und Industriestandort Schanzenstraße 
bietet die Fläche ideale Voraussetzungen für die Ansiedlung eines neuen Büro- und Gewerbequar-
tiers. Das Potenzial dieser seit Jahren brachliegenden Fläche soll nun im Hinblick eines konkreten 
Ansiedlungsinteresses eines Versicherungskonzerns und eines Hotelbetreibers genutzt werden.  
Das Vorhaben sieht eine Bebauung mit circa 75 000 m² Geschossfläche Büro- und Gewerbenutzung 
sowie 20 000 m² Geschossfläche Hotelnutzung vor. Durch das Vorhaben kann das Gewerbequartier 
Schanzenviertel mit seinem diversifiziertem Gewerbe- und Industriebetriebsbesatz zu einem für die 
Stadt Köln bedeutenden Wirtschaftsstandort weiterentwickelt werden. Neben der städtebaulichen 
Qualifizierung ist daher weiteres Ziel der Planung die langfristige Sicherung und Schaffung von meh-
reren tausend Arbeitsplätzen. 
 
Zur geordneten städtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. 
Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemäß § 12 BauGB aufgestellt wer-
den. Der Antrag auf die Einleitung des Verfahrens wurde am 26.02.2015 gestellt. 
 
Begründung: 
 
Mit dem Vorhaben kann ein bereits angestoßener städtebaulicher Entwicklungsprozess rund um die 
lange Zeit brachliegenden Flächen des ehemaligen Güterbahnhofs fortgesetzt werden. Mit seiner 
Lage am gut erschlossenen Gewerbestandort Schanzenviertel befindet sich das Plangebiet an der 
Nahtstelle zwischen einem sich im Wandel befindlichem Industrieareal mit Neuansiedlungen aus der 
Medienbrache auf seiner östlichen und einem gründerzeitlich strukturierten, gewachsenen Stadtquar-
tier auf seiner westlichen Seite. Mit Rücksicht auf diese Schnittstellenlage soll eine qualitativ hochwer-
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tige Bebauung mit Büro-, Gewerbe- und Hotelnutzung ermöglicht werden, die in Nachbarschaft zu 
den Metall verarbeitenden Industriebetrieben keinen Lärmkonflikt auslösen. 
 
Das Vorhaben sieht eine überwiegend zwei- bis sechsgeschossige Bebauung vor. Die für eine Kon-
zernzentrale notwendige Sichtbarkeit soll über einen städtebaulichen Hochpunkt mit dreizehn Ge-
schossen gewährleistet werden. Dieser markante Bau soll als städtebauliches Pendant direkt gegen-
über der alten Firmenzentrale von Felten & Guilleaume und dem Hochhaus entstehen. Durch eine 
spannungsreiche Anordnung mit zwei weiteren Gebäuden sollen Raumbezüge zur gebauten Nach-
barschaft geschaffen werden, die in Verlängerung des internen Carlswerk-Weges beziehungsweise 
der östlichen Schanzenstraße Nutzer und Besucher in die Tiefe des Büro-Quartiers leiten. Gestaltete 
Freiräume sollen nicht nur innerhalb des Büro-Quartiers entstehen, sondern auch entlang der Schan-
zenstraße. Die Gebäude sollen mit mindestens 10 m von der Schanzenstraße zurücktreten, so dass 
kontinuierlich ein großzügiger Stadtraum entsteht, der sich im Bereich des Hauptzugangs zu einem 
privaten Vorplatz mit Aufenthaltsqualität aufweitet. 
 
Zweiter Baustein des neuen Gewerbestandortes soll ein bis zu siebengeschossiges Hotel und ein 
weiteres fünfgeschossige Bürogebäude sein, der Raum für eine kleinteiligere Gewerbe- und Dienst-
leistungsstruktur bieten kann. Das städtebauliche Konzept soll im Bebauungsplanverfahren insbe-
sondere in Bezug auf die Höhenentwicklung weiter konkretisiert werden. 
 
Die erforderlichen Stellplätze der neuen Nutzungen sollen vornehmlich in Tiefgaragen nachgewiesen 
werden. Da die geplanten Tiefgaragen das Grundstück nahezu in Gänze überdecken, kann davon 
ausgegangen werden, dass ein vollständiger Aushub der zum Teil belasteten Böden erfolgen wird. 
 
Das Plangebiet soll gemäß der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Das Maß 
der baulichen Nutzung soll der im Gewerbegebiet gemäß § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung 
(BauNVO) maximal zulässigen Geschossflächenzahl (GFZ) von 2,4 entsprechen. 
 
Die planungsrechtlichen Voraussetzungen für das Vorhaben sollen durch einen vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan geschaffen werden. Zwischen der Stadt und der Vorhabenträgerin wird ein Durchfüh-
rungsvertrag abgeschlossen, der die Realisierung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist 
sowie die Übernahme sämtlicher planungsbedingter Kosten durch die Vorhabenträgerin sichert. Es 
sind eine Umweltprüfung und ein Umweltbericht erforderlich. Darüber hinaus sind nach bisherigen 
Erkenntnissen die Belange Lärm, Verkehr und Boden gutachterlich zu untersuchen. 
 
Im Flächennutzungsplan (FNP) der Stadt Köln ist das Plangebiet als "Gewerbefläche" dargestellt. Der 
vorhabenbezogene Bebauungsplan kann somit aus dem Flächennutzungsplan entwickelt werden. 
 
Das Grundstück liegt ferner innerhalb des Plangebietes des "Rahmenkonzepts Mülheim-Nord". Den 
dort formulierten Planungszielen der Ansiedlung von Büro/Dienstleistungen und Gewerbe wird ent-
sprochen. Die Entwicklung einer Wege- und Grünvernetzung soll in modifizierter Form bei der Vorha-
benplanung berücksichtigt werden. 
 
Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ausschließlich das Grundstück 
der Vorhabenträgerin. Das Plangebiet ist rund 38 900 m² groß. Eine genaue Abgrenzung ist der 
Plandarstellung zu entnehmen (Anlage 1). 
 
 
Anlagen 
0 Begründung der Dringlichkeit zur Herbeiführung des Beschlusses 
1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
2 Erläuterungstext zum städtebaulichen Konzept 
3 Städtebauliches Planungskonzept 
4 Gebäudevisualisierung 
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