ANLAGE 2

Erlauterung zum stadtebaulichen Planungskonzept fiir den
Angebotsbebauungsplan

Arbeitstitel: ,Stadtebauliche Entwicklung Longericher
StraBe™ in Koln-Bilderstockchen

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Das aktuell unbebaute Grundstiick an der Longericher Stral3e liegt im Nordosten des Koélner
Stadtteils Bilderstéckchen Das Grundstlck ist seit 2021 im Eigentum der Cube Real Estate
GmbH Leverkusen. Das zentral gelegene Grundsttick soll nun einer Nutzung zugefiihrt werden.

Nach historischen topographischen Karten geht die erste Nutzung des Grundstiicks an der
Longericher Stral3e auf das Jahr 1895 zurlick. Das Grundstiick lag im Randbereich einer Zie-
gelei und wurde mittig von einer Stral3e durchquert.

Auf dem Gelande befanden sich ab ca. 1920 ein Lagerhaus der Deutschen Bahn bzw. Gleisan-
lagen. In den 40er Jahren wurde der westlich angrenzende Grundstickstreifen als Baustoff-La-
gerplatz genutzt.

Als weitere Vornutzung werden bis Ende der 50er Jahre im Westen ein Schienenlager und im
Osten ein Schwellenlager genannt. Die 2008 abgebrochenen Lagerhallen im nordwestlichen
Bereich wurden bis Mitte der 80er Jahre als Materialschuppen genutzt. Als Nachnutzung wer-
den eine Kantine, eine Bauschlosserei, ein Lager fur Drogerieartikel sowie Lagerflachen fir die
DB Cargo ausgewiesen.

Aktuell werden grol3e Teile des Grundstiicks zwischengenutzt. Die versiegelten Flachen wer-
den als Lagerflache fur Schuttmulden, LKWs etc. verwendet.

1.2 Ziel der Planung

Zusammen mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Koln und der KélnBusiness Wirtschaftsforde-
rungs-GmbH wurde das Konzept eines verdichteten, gewerblich gepragten Quartiers entwi-
ckelt. Durch eine bedarfs- und standortgerechte, innovative und nachhaltige Entwicklung, soll
urbane Produktion in gewerblich gepragter, immissionsarmer Mischnutzung (Handwerk, Pro-
duktion, Buro / Dienstleistung / Forschung und Entwicklung, Quartiersbedarf, Lebensmittel-
markt, Wohnen/besondere Wohnformen) realisiert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Umsetzung der stadtebaulichen Planung geschaffen werden.

Der Bebauungsplan soll als Angebotsbebauungsplan im Vollverfahren aufgestellt werden. Zum
Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag erarbeitet, in dem neben der Ubernahme
samtlicher Kosten durch die Cube Real Estate GmbH auch weitere Vorgaben zur Prazisierung
und Durchftihrung der baulichen Entwicklung getroffen werden sollen.
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2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Gegenstand des Vorhabens an der Longericher Straf3e in KéIn Bilderstéckchen sind die Flur-
stiicke Gemarkung Longerich, Flur 6, Flurstiick 529 und Gemarkung Nippes, Flur 90, Flurstiick
1311. Zwischen diesen beiden Flurstiicken und der Longericher StralRe befinden sich zwei wei-
tere, jeweils etwa 5m breite Flurstiicke (Gemarkung Longerich, Flur 6, Flurstiick 528 und Ge-
markung Nippes, Flur 90, Flursttick 1310). Alle vier Flurstiicke befinden sich im Eigentum der
Cube Asset XVII GmbH und bilden zusammen das Plangebiet.

Das schmale Gesamtgrundstiick hat eine Gréf3e von ca. 39.000 mz2, ist etwa 80 m breit und ca.
450 m lang. Es verlauft parallel zwischen der Longericher Straf3e und den Bahngleisen der
Deutschen Bahn. Es liegt auf Hohe des ehemaligen Verschiebebahnhofs Nippes, unmittelbar
neben dem 2018 erdéffneten ICE-Instandhaltungswerks auf der nordéstlichen Seite, sowie dem
angrenzenden Stadtteil Bilderstockchen auf der stidwestlichen Seite.

2.2 Vorhandene Struktur

Im nahen Umfeld des Plangebiets befinden sich sowohl Wohnflachen, Gewerbeflachen, Bahn-
flachen als auch Grunflachen.

Im Nordosten angrenzend liegen Bahnflachen mit dem grof3flachigem ICE-Ausbesserungs-
werk der Deutschen Bahn AG. Unmittelbar gegentber dem Ausbesserungswerk an der Longe-
richer Stral3e beginnt das Gewerbegebiet ,Robert-Perthel-Stral3e®, das sich in nordwestlicher
Richtung bis in den Stadtteil Longerich erstreckt. Jenseits der Bahnflachen schlie3t an der Et-
zelstraRe Wohnbebauung zum Teil in Hochhausstrukturen mit bis zu 8 Geschossen an.

Im Sitdosten grenzen gewerblich genutzte Flachen (Einzelhandel ,Penny®, Waschanlage) an.
Daran anschlieRend liegen Brachflachen sowie weitere gewerbliche Flachen. Deren Hauptnut-
zerist die ZEG (Zweirad-Einkaufs-Genossenschaft eG).

Im Sudwesten verlauft entlang der gesamten Lange des Grundstlcks die Longericher Stral3e;
jenseits der Longericher Stral3e schliefl3t ein Wohngebiet mit Mehrfamilienhausern (vier Vollge-
schosse + Dachgeschoss) mit zeilen-, blockartigen, sowie teilweise offenen Strukturen an,
durchzogen mit Griinflichen und Spielplatzen.

Im Nordwesten grenzen die Auslaufer des Klimaparks sowie die Unterfihrung unter den DB-
Gleisen an, die eine Verbindung zur Etzelstrale darstellt.

2.3 ErschlieBung

Mit einer Entfernung von ca. einem Kilometer zur Autobahnauffahrt Bickendorf auf die BAB 57
liegt das Grundstiick an der Longericher Strafe auch tberortlich verkehrsgunstig fir den moto-
risierten Individualverkehr (PKW/LKW). Eine Zufahrt zum Grundstuck existiert aktuell von der
Longericher StralRe aus. Die Verbindung Richtung Nippes jenseits der Bahngleise ist Gber die
Unterfihrung zur EtzelstralRe im Nordwesten des Plangebietes gegeben.

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die nachste S-
Bahnstation (S6, S11) sowie die Stadtbahnstation der Linie 13 liegen etwa einen Kilometer ent-
fernt sudostlich des Grundstiicks ( Haltestelle Geldernstraf3e/Parkgurtel). Mit dem Bus (Linien
121, 140) erreicht man die Longericher Stral3e Gber die Bushaltestelle Milhauser Stral3e, die
direkt an der Longericher Stral3e auf Hohe des Grundstucks liegt.

FuBlaufig ist das Plangebiet von der Longericher Strafl3e mit beidseitigen Gehwegen aus gut
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erreichbar. Der am Plangebiet entlangfihrende Gehweg soll im Plangebiet verbreitert werden.
Die Bahnflache im Norden stellt mitihren Gleisen und der Schallschutzanlage auch fur den
FuRganger- und Fahrradverkehr eine Barriere dar, die auch zukunftig nur durch die Unterfih-
rung zur EtzelstralRe Gberwunden werden kann.

In der Sitzung am 3. September 2020 hat die Bezirksvertretung Nippes beschlossen, im Be-
reich des Klimaparks zwischen der Escher Straf3e und der Longericher Stral3e eine Geh-/Rad-
wegeverbindung anlegen zu lassen. Die geplante Streckenfihrung stellt bereits einen ersten
Schritt dar, eine attraktive Wegeverbindung fir den Rad- und FuR3verkehr auf dem hier betrach-
teten Korridor zwischen Bilderstéckchen und Niehl einzurichten.

Ziel der Stadt Koln ist es, die in Ausbau befindliche Longericher Stral3e mit der Planung im Tun-
nelbereich sowie der fertig gestellten Fahrradstralle Etzelstral3e zu einer attraktiven Fahrrad-
achse inklusive Schulradverkehr auszubauen.

Die technische Ver- und Entsorgung erfolgt tber die Longericher Stral3e. Fir die Erfassung der
vorhandenen Leitungen und Kanale wird aktuell ein Aufmal3 erstellt.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Fur die Flachen zwischen Longericher Strafl3e und Bahngleisen wurde 2017 vom Stadtentwick-
lungsausschuss der Stadt KoIn der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst.
Zielsetzung war die Festsetzung eines Gewerbegebietes fir kleinere und mittlere Unternehmen
sowie der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen. Das Plangebiet ist vollumfanglich Teil des
Geltungsbereiches des Aufstellungsbeschlusses, der zwischenzeitlich jedoch nicht weiterver-
folgt wurde.

Die Planungsziele des damaligen Aufstellungsbeschlusses sollen mit der Aufstellung des nun
beschriebenen Bebauungsplanes fir das Plangebiet angepasst werden.

3. Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Koln stellt das Plangebiet als
Schienenweg dar. Direkt sudwestlich grenzt der allgemeine Siedlungsbereich (ASB) an.

Im der zurzeit in der Erarbeitung befindlichen Regionalplanneuaufstellung (Entwurfsstand: De-
zember 2021) ist das Plangebiet als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt und ent-
sprache somit den Planungszielen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koln stellt das Plangebiet grétenteils als ge-
werbliche Bauflache dar. Eine untergeordnete Teilflache im nordlichen Bereichist als Flache flr
Bahnanlagen dargestellt. Sudwestlich angrenzend an der Longericher Straf3e sind Wohnbau-
flachen dargestellt. Im Norden und Nordwesten grenzen Flachen fur Bahnanlagen an. Stdost-
lich sind weitere gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Da die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes nicht in Génze der Plankonzep-
tion eines urbanen, durchmischten Quartiers mit gewerblicher Pragung, aber auch untergeord-
neten Wohnnutzungen bzw. Lebensmittelmarkt entsprechen, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert.
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3.3 Landschaftsplan

Der Rat der Stadt Kdln hat in seiner Sitzung vom 06.12.1990 den Landschaftsplan als Satzung
beschlossen. Dieser ist am 13. Mai 1991 in Kraft getreten und wird seither durch Anderungen
fortgeschrieben. Der Landschaftsplan entfaltet in der Regel nur fur Flachen aufRerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und fir Flachen auf3erhalb des Geltungsbereichs von Be-
bauungsplanen Verbindlichkeit.

Fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes trifft er keine Festsetzungen.

3.4 Fluchtlinienplan
Fur die Flache existiert ein Fluchtlinienplan, der Baufluchtlinien entlang der Longericher Stral3e
feststellt. Dieser wird im Bauleitplanverfahren in den entsprechenden Bereichen aufgehoben.

3.5 KoopBLM

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist u. a. die Schaffung von Baurecht fur Wohnzwecke.
Fur das Vorhaben findet demnach das Kooperative Baulandmodell 2017plus Anwendung, be-
stehend aus der Richtlinie in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.05.2017 und der Um-
setzungsanweisung in der Fassung des Ratsbeschlusses vom 05.05.2022.

Mindestens 30 % der neu geschaffenen Geschossflache Wohnen (gem. § 20 BauNVO) sind
demnach im offentlich geférderten Segment zu errichten (siehe Umsetzungsanweisung Koop-
BLM 2017plus unter 3.1). Zum jetzigen Stand der Planung kann jedoch noch nicht gesagt wer-
den, wie viele Wohneinheiten geschaffen werden.

4. Darstellung der planerischen Zielvorgaben

Plankonzept

Gesamtvorhaben

Ziel des Gesamtvorhabens ,Stadtebauliche Entwicklung Longericher Straf’e” in Kéln-Bildersto-
ckchen ist die Entwicklung eines verdichteten, gewerblich gepragten Quartiers. Durch eine be-
darfs- und standortgerechte, innovative und nachhaltige Entwicklung sollen vorrangig immissi-
onsarme Gewerbebetriebe (Handwerk, Produktion, Biiro, Dienstleistung, Labor u.a.) sowie dif-
ferenzierte Wohntypologien und Quartiersbedarfe realisiert werden. Die Mischung der Nutzun-
gen verbessert die stadtebauliche Integration in die angrenzenden Wohngebiete und in Bilder-
stockchen und minimiert die immobilienwirtschaftlichen Risiken eines experimentellen Pilotpro-
jektes ,Urbane Produktion®. Dieses Pilotprojekt soll gemeinsam mit interessierten Unterneh-
mern*innen und in Kooperation mit der Stadt KéIn (Dezernat fir Planen und Bauen/Stadtpla-
nungsamt), dem stadtischen Tochterunternehmen KoéInBusiness Wirtschaftsforderungs-GmbH
sowie der Cube Real Estate GmbH geplant werden.

Pilot fur ,Urbane Produktion®

Durch das Pilotprojekt sollen Gewerbeflachen und Arbeitsplatze in innovativen, mehrgeschos-
sigen, baulichen und betrieblichen Strukturen flachensparend verdichtet werden. Dabei sollen
kleinere- / mittlere Gewerbe- und Produktionsbetriebe Uber mehrere Geschosse gestapelt wer-
den. Die gemeinsame Nutzung von Infrastrukturen wie Haustechnik, vertikale und horizontale
Erschlielung, Mobilitat, Stellplatze, Lastentransport, Konferenzen-/Sozialrdume oder gemein-
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samer Service / Dienste etc. sollen etabliert werden. Denkbar wéren bei erfolgreicher Projekt-
entwicklung des Piloten weitere ,Urbane Produktionen® im Plangebiet oder aber Laborgebaude,
Birogebaude, kompakte, gewerbliche Unternehmen Industrie 4.0 (Automatisierung, Robotik
und kunstliche Intelligenz) u.d.. Als immissionsarme Nutzungen kdénnten auch Hybridgebaude
entstehen mit Ateliers, Manufakturen, Dienstleistungen in Kombination mit Betriebswohnungen.

Neben der ginstigen, effizienten Realisierung sollen Synergieeffekte zwischen den Unterneh-
men gefordert und Kosten firr die Unternehmer*innen reduziert werden. Uber vernetzende An-
gebote, wie beispielsweise attraktive Freiflachen, gemeinsame Dachterrasse, Kita, Gastrono-
mie, Produktverkauf o.a. entstehen Akzeptanz und Interaktion zwischen den Unternehmen ei-
nerseits und dem urbanen Umfeld andererseits.

In dem Verfahren des Pilotprojektes, das zeitlich parallel zum Prozess des Bebauungsplans
l[&uft und aus mehreren Veranstaltungen, Konferenzen und Werkstéatten besteht, definieren Un-
ternehmer*innen Gber ihre betrieblichen Anforderungen die Gestaltung, Ausstattung, Wirt-
schaftlichkeit etc. des Projektes. Aus dem Pilotprojekt werden marktbasierte, fundierte bauliche,
technische und immobilienwirtschaftliche Erkenntnisse fiir die weitere Entwicklung des Plange-
bietes erwartet. Die Modellhaftigkeit des Projekts, mit Blick auf die Ubertragbarkeit auf weitere
Flachen des Plangebietes, anderer Standorte in KéIn, der Eingang in die Ziele der kommunalen
Stadtentwicklung sowie in den Trendkanon der Immobilienwirtschaft ist von den beteiligten Akt-
euren ausdriicklich gewtiinscht.

Stadtebauliche Idee

Die aktuelle stadtebauliche Leitidee schlagt eine Gliederung des Plangebiets in ein immissions-
armes Gewerbegebiet sowie ein Urbanes Gebiet vor. Dabei sind die gewerblichen Nutzungen
(GE) eher im Nordwesten, die eher wohnwirtschaftlichen Nutzungen (MU) im Sidwesten vor-
gesehen. In direkter Nachbarschaft zu den Mehrfamilienhdusern an der Longericher Stral3e sol-
len ausschlieR3lich immissionsarme Nutzungen entstehen.

Die im Konzept dargestellten gewerblichen Strukturen sehen durchweg eine Mehrgeschossig-
keit (Gebdudehthe ca. 20-25 m) vor, um in dieser privilegierten innerstadtischen Lage effizi-
ente, flachensparende Gebaudetypologien und entsprechende Arbeitsplatzdichten nachzuwei-
sen. Da die konkreten Nutzer noch nicht feststehen, weist die dargestellte stadtebauliche Struk-
tur hier eine hohe Flexibilitdt aus. Die Darstellungen der Gebaudekorper im stédtebaulichen
Konzept sind dementsprechend beispielhaft.

Im Gewerbegebiet (GE) ist im Norden das Pilotprojekt "Urbane Produktion® vorgesehen. Bei
erfolgreicher Implementierung kénnen die Flachen fir urbane Produktion sukzessive erweitert
werden.

Gegenuber der Strale ,Am Bilderstéckchen® soll ein kleiner offentlicher Platz entstehen. Im
Urbanen Gebiet (MU) sollen als Platzkanten Nutzungen des Quartiersbedarfs, Blro- und
Dienstleistungsgebaude, Gastronomie u.a. Versorgungsreinrichtungen entstehen. Denkbar wa-
ren hier auch offentliche oder soziale Einrichtungen oder bei Bedarf ein Hotel. Ebenfalls ist hier
ein Lebensmittelmarkt geplant. In den Obergeschossen sind Mietwohnungen, z.B. fur die ge-
werblich Beschaftigten vorgesehen.

Die nach Siuidosten angrenzenden Bauflichen sollen hauptsachlich wohnwirtschaftlich genutzt
werden (gewerbliche Wohnungen oder bezahlbare/geférderte Wohnungen). In einer schitzen-
den Blockstruktur, die zur Bahn hin schalltechnisch geschlossen ist, ergénzt durch ruhige Griin-
und Freiflachen, wird eine gute Wohnqualitat erzielt. Denkbar wéren hier auch eine Kinderta-
gesstatte und erganzende Dienstleistungsnutzungen.
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Ausgehend vom Klimapark, nordwestlich des Plangebietes, zieht sich ein Grinraum in das
Quartier. Die Vernetzung und Anbindung an die Nachbarschaft Uber die Longericher Stral3e
hinweg ist von grof3er Bedeutung und sollim weiteren Verfahren sowohl in Richtung Klimapark,
als auch in Richtung der Wohnlagen von Bilderstockchen weiter ausgearbeitet werden.

4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Haupterschliel3ung soll Uber eine neue, 6ffentliche Ringstralie erfolgen, die die Bauflachen
im Plangebiet erschlief3t. Die Anlieferung durch LKWs soll riickwértig schallgeschiitzt erfolgen.
Kfz-Stellplatze werden zusammen mit weiteren Mobilitdtsfunktionen in einer zentralen Quar-
tiersgarage vorgesehen. Optional sind fiir Teilbereiche (insbesondere mit Wohnnutzungen)
Tiefgaragen vorstellbar.

Der norddstliche Gehweg (Ful3géanger- und Fahrradverbindung) entlang der Longericher Stral3e
auf der Seite des Plangebietes soll im Rahmen des 0.g. Vorhabens verbreitert und durchgéngig
ausgebaut und vor allem auch an den Quartiersplatz angebunden werden.

Ausreichende Fahrradstellpléatze sollen dezentral im gesamten Plangebiet sowie in der Quar-
tiersgarage nachgewiesen werden.

Im weiteren Verfahren wird ein Mobilitdtsgutachten erstellt.

5. Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes werden gemali § 2a BauGB in einem Umweltbericht ermittelt
und bewertet. Es wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, in dem unvermeid-
bare Eingriffe in Landschaftshild, sowie Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
gem. § 1la Abs. 3 BauGB untersucht werden und ggfs. notwendige Ausgleichsmal3nahmen be-
schrieben und bewertet werden (Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung).

Voraussichtlich folgende Umweltbelange sind durch die Planung betroffen:

5.1 Schall

Das Plangebiet ist erheblichem Gewerbe- und Verkehrslarm ausgesetzt. Eine hohe Larmbelas-
tung besteht vor allem durch die entlang der norddstlichen Grundstlicksgrenze verlaufenden
Bahngleise sowie durch die S-Bahn-Abstellanlage in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Zu-
satzlich werden bei Wartungsarbeiten im ICE-Ausbesserungswerk der Deutschen Bahn akusti-
sche Signale gegeben. Zu den Hauptemittenten zahlen zudem die Longericher Stral3e entlang
der siidwestlichen Langsseite des Grundstiicks, die Etzelstral3e, sowie die ca. 900 Meter west-
lich entfernte Autobahn A 57.

Sudwestlich grenzen Wohnlagen von Bilderstécken an, die bereits erheblich vorbelastet sind.
Es muss eine Vertraglichkeit zwischen allen Nutzungen hergestellt werden. Ein Schallgutach-
ten wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

Von hoher Bedeutung fir die Planung sind die Ricksichtnahme gegenuber dem reinen Wohn-
gebiet jenseits der Longericher StralRe sowie innerhalb des Gebietes zwischen Gewerbe und
Wohnen.
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5.2 Verkehrsbedingte Luftschadstoffe

Das Plangebiet liegt innerhalb der Umweltzone der Stadt KéIn. Die Grenzwerte der malf3gebli-
chen 39. BImSchV werden eingehalten. Uber eine mikroskalige Untersuchung der Kfz-beding-
ten Luftschadstoffe ist im weiteren Verfahren zu entscheiden.

5.3 Boden- und Grundwasserschutz, Altlasten

Das Flurstick Nr. 529 liegt im Kern des Altstandortes Nr. 507 108, der mit der Bezeichnung
.Longericher Str., Vbf Nippes“ nachrichtlich im Kataster der Altlasten und altast-verdéchtigen
Flachen (gem. § 2 BBodSchQG) registriert ist. Die (nutzungsbezogene) Sanierung gem. Sanie-
rungsplan durch Bodenaushub der nutzugsbedingten Kontaminationen ist seit 2008 abge-
schlossen (FisAIBo-Risikostatus 8). Vor Ort wurden im Grundwasser Belastungen mit Herbizi-
den und LHKW festgestellt (Grundwasserschaden Nr. 27_19 0010).

Das Flurstiick Nr. 1311 befindet sich ebenfalls im Kern des Altstandortes mit der Nr. 507 108
(s.0.). Von Sudosten ragt die Altablagerung Nr. 50705_004 in dieses Flurstick. Aus sudwestli-
cher Richtung ragt der Grundwasserschaden Nr. 29 19 0062 in diesen Teil des Anfrageberei-
ches.

Im weiteren Verfahren wird ein Gutachten gemal Bundes-Bodenschutzgesetz vorgelegt, das
eine Risikoabschatzung hinsichtlich Boden, Bodenluft und Grundwasser beinhaltet und Aussa-
gen zu notwendigen Mal3nahmen fir die Realisierung der avisierten Nutzungen trifft.

5.4 Griinordnung, Eingriffe und Ausgleich

Das Plangebiet ist im Bestand groR3tenteils versiegelt. Im Rahmen eines landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrags werden potentielle Eingriffe ermittelt und falls erforderlich Ausgleichsmal3-
nahmen festgelegt. Griinplanerische MaRnahmen werden als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

5.5 Klima, Luft

Die Brachflache ehemaliger Industrie ist aktuell stark versiegelt. Es wird ein Klimagutachten
erstellt, das die Themen Klima, Durchliftung und Besonnung behandelt und in dem die Not-
wendigkeit zur Umsetzung entsprechender Mal3nahmen geprift wird.

5.6 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Die stark versiegelte und aktuell zwischengenutzte Flache weist nur in den Randbereichen ve-
getative Strukturen auf. Im Planverfahren wird ein artenschutzrechtliches Fachgutachten er-
stellt.

5.7 Landschaftsbild und Erholung

Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild verandert. Im Vergleich zur bestehen-
den Situation als grof3tenteils versiegelte Brachflache wird das Plangebiet durch die Bebauung
in das stadtische Gefiige integriert und zur Longericher Straf3e hin geotffnet. Gleichzeitig erfolgt
eine Abschirmung der Wohnbebauung von Bilderstéckchen vor den grof3flachigen Bahnanla-
gen, die sich riickwartig an das Plangebiet anschliel3en.

Durch die geplante Bebauung soll die Anbindung an den Klimapark verbessert werden und
somit auch eine Steigerung der Erholungsqualitaten im Gebiet und fir das Umfeld erfolgen.

5.8 Kultur und Sachgiiter
Es sind keine Denkmaéler beeintrachtigt.
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6. Planverwirklichung

6.1 Bebauungsplanverfahren

Die Cube Real Estate GmbH und die KéInBusiness erarbeiten seit Anfang 2021 ein Verfahren
zur Entwicklung des Grundstiicks an der Longericher Straf3e. KdlnBusiness hat dazu durch das
Buro Dr. Schonheit eine Vorstudie fir urbane Produktion im Plangebiet vorgelegt (09/2021).
Darauf aufbauend hat die ulrich hartung gmbh einen partizipativen Prozess mit Unterneh-
mer*innen zur Planung und Umsetzung eines Pilotprojektes fiir urbane Produktion entwickelt
(10/2021). Voraussetzung fur den Start dieses Prozesses ist eine zilgige Planung und Geneh-
migung des Pilotprojektes, um interessierte kleine und mittelsténdische Unternehmer*innen fur
den Prozess zu gewinnen und letztlich fir das Hochbauprojekt als Nutzer*innen zu verpflichten.

Rechtsamt und Bauaufsicht der Stadt Koln haben nach umfassender Prifung festgestellt, dass
bereits das Pilotprojekt urbane Produktion planbedurftig ist. Es besteht nunmehr die Absicht ei-
nen Angebotsbebauungsplan mit staddtebaulichem Vertrag aufzustellen.

Die Akquise und Einbindung der interessierten Unternehmen, die sich aktiv an der Projektent-
wicklung des Piloten beteiligen, wird nur erfolgreich sein, wenn ihnen eine zeitlich absehbare
Umsetzungsperspektive offeriert werden kann. Daher wird die kooperative Projektentwicklung
des Piloten erst nach dem Vorliegen der Ergebnisse der frihzeitigen Burgerbeteiligung 83(1)
gestartet. Nach aktuellem Stand wird dies etwa Mitte 2023 sein. Der Prozess soll im Kontext
der Koélner Unternehmenslandschaft, den lokalen Gegebenheiten und Anforderungen und Be-
darfen des Stadtbezirks Nippes sowie den Leitlinien der Kolner Stadtstrategie “Kolner Perspek-
tiven 2030+” ablaufen. Der Prozess soll in Bezug auf die detaillierte Ausgestaltung der Nutzung
fur ,Urbane Produktion ergebnisoffen, d.h. ohne explizite Vorfestlegungen erfolgen. Die trans-
parente kooperative Vorgehensweise soll es ermdglichen, fur alle Beteiligten nachvollziehbare
Erkenntnisse fiir das Pilotprojekt und die weitere bauliche Nutzung des Areals zu gewinnen.
Die Ergebnisse der kooperativen Projektentwicklung der urbanen Produktion flie3en wiederum
in die Entwicklung des Rahmenplans/Nutzungskonzeptes des gesamten Bebauungsplanes ein.

Die Planungs- und Erschliel3ungskosten werden von der Vorhabentragerin ibernommen. Der
Stadt Kdln entstehen durch die Planung keine Kosten. Nach Abschluss des Bebauungsplanver-
fahrens ist eine kurzfristige Umsetzung der Planung vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin. Offentliche Flachen sind von
der Planung nicht betroffen.

6.2 Stddtebauliches Qualifizierungsverfahren

Zusatzlich zu dem Beteiligungsverfahren fur die Unternehmer*innen ist ein stadtebauliches oder
freiraumplanerisches Qualifizierungsverfahren, z.B.in Form einer Planungswerkstatt, vorgese-
hen. Diese wird unter besonderer Berlcksichtigung des Prozesses der Ergebnisse des Pilot-
projektes der Urbanen Produktion voraussichtlich im 4. Quartal 2023 durchgefihrt.

6.3 Baudurchfiihrung

Die spatere Baudurchfuhrung erfolgt nach derzeitiger Einschatzungin Abschnitten. Die Teilneh-
menden des stadtebaulichen Wettbewerbs sind gehalten, eine schrittweise Realisierung bei ih-
ren Planungen zu bertcksichtigen.



