ANLAGE 2

Erlauterungstext

zum stadtebaulichen Planungskonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Arbeitstitel: ,,Widdersdorfer Stral3e 158 und 188a in KdIln-Ehrenfeld“

1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet an der Widdersdorfer Stral3e 158 und 188a liegt im Stadtteil Ehrenfeld und um-
fasst circa 3,1 ha. Es handelt sich um zwei Teilbereiche, auf denen sich bisher hauptsachlich
gewerbliche Nutzungen (Burogebaude, Hallen) befinden.

Das Projektentwicklungsunternehmen Alfons & Alfreda AG beabsichtigt durch lhre beiden Pro-
jektgesellschaften 23. und 24. Objektgesellschaft Erkrather StralRe UG (haftungsbeschrankt),
die hier als Eigentiimerinnen und damit Vorhabentrégerinnen auftreten, die Flachen neu zu ge-
stalten. Das Vorhaben soll in das stadtebauliche Umfeld integriert sowie mit den parallel ver-
folgten Planverfahren und —Prozessen abgestimmt werden (siehe Kapitel 2).

Ziel der Planung ist es, den vorhandenen Gewerbestandort unter Beriicksichtigung des pragen-
den Gebaudebestands im und angrenzend an das Plangebiet zukunftsfahig weiterzuentwickeln
und neue Arbeitsplatze zu schaffen. Es soll ein moderner Biro- und Gewerbe-Campus mit fle-
xibel nutzbaren Flachen fur Kunst, Kultur, Bildung und Soziales, Gastronomie und Laden sowie
Freizeit und Sport entstehen. Zur Férderung der Vernetzung und von Synergien zwischen un-
terschiedlichen Nutzern sind Co-Working-Spaces geplant.

Die geplante Architektur sucht gestalterisch Bezlige zur historischen Bebauung und strebt
gleichermal3en eine Nachhaltigkeits-Zertifizierung an. Wahrend im Sockel eine Klinkerfassade
in Anlehnung an das im Umfeld liegende, historische Gaswerk vorgesehen ist, sind in den Ober-
geschossenbegriinte Fassaden und eine Holz-Hybrid Bauweise oder vergleichbar 6kologischer
Baustoff geplant. Auch Dachbegriinungen sollen vorgesehen werden.

Wegeverbindungen in den angrenzenden Stadtraum werden aufgegriffen und im Plangebiet
weitergeflhrt. Zusatzlich sind im offentlichen Raum belebende Platzsituationen als Kommuni-
kations- und Treffpunkte geplant. Offentlich zugangliche Raume sollen begriint werden.

Mit Blick auf den bereits gut an den o6ffentlichen Nahverkehr angebundenen Standort soll die
ErschlieBung zusétzlich fur zu Fuld Gehende und Fahrradfahrende attraktiv gestaltet werden.

Um das Konzept planungsrechtlich vorzubereiten, ist die Neuaufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans erforderlich. Der Flachennutzungsplan muss nicht geandert werden.



2. Verfahren

Der Bebauungsplan soll gemaf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich die Vorhaben-
tragerin zur Durchfuihrung der Planung verpflichtet.

W ettbewerb Max Becker-Areal

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes liegt das Max Becker-Areal. Fiur dieses
wurde zwischen Marz und Oktober 2022 ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb
durchgefuhrt. Der Umgriff des Wettbewerbs gliederte sich in einen Realisierungsteil und einen
Ideenteil. Die Entwirfe hatten neben dem zu betrachtenden Max Becker-Areal die angrenzen-
den Flachen als konzeptionelle Ideenteile zu bertcksichtigen. Der Ideenteil umfasste das Areal
von der Vitalisstral3e bis zur Oskar-Jager-Strafl3e sudlich der DB-Trasse und nérdlich der Wid-
dersdorfer Stral3e. Das Plangebiet wurde im Ideenteil 3 beriicksichtigt. Fir diesen Ideenteil wa-
ren folgende Rahmenparameter zu berticksichtigen: Entwicklung eines Gewerbegebietes (GE),
ggf. erganzt durch Bildung, mit einer Geschossflachenzahlvon 3,0, Zu- und Durchwegungen fur
Zu-Ful3-Gehende und Radverkehr in alle Richtungen sowie 6¢ffentliche Platze und Grinflachen.

Das Preisgericht hat am 18.10.2022 tber den Siegerentwurf und die weiteren Réange und Aner-
kennungen entschieden. Der erste Platz ging an den Entwurf des Buiros cityférster aus Hanno-
ver mit dem Landschaftsarchitekturbiiro urbanegestalt aus Kaln.

Auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses fiir den Ideenteil gibt es erste Uberarbeitungsan-
satze der Vorhabentrégerin, die in Anlage 3 zu finden sind.

3.  Erlauterungen zum Plangebiet

3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans mit einer Flache von ca. 3,1 ha
liegt im Stadtteil Ehrenfeld und besteht aus zwei Teilflachen:

Die westliche Teilflache (Widdersdorfer Stral3e 188a) umfasstdie Flurstiicke 301, 302, 324, 489,
490, 492, 618, 667, 1754/62, Flur 74, Gemarkung Mungersdorf mit einer Flache von rd. 1,6 ha.

Die ostliche Teilflache (Widdersdorfer Stra3e 158) umfasstdie Flurstiicke 437 und 1762/62, Flur
74, Gemarkung Mingersdorf mit einer Flache von 1,5 ha.

Im Stden wird das Plangebiet durch die Widdersdorfer Stral3e begrenzt. Zwischen beiden Plan-
gebietsteilen liegen Fremdgrundstiicke, welche aktuell mit Gewerbebetrieben belegt sind. Auch
die nordlich, dstlich und westlich angrenzenden Flurstlicke sind gewerblich genutzt.

3.2 Vorhandene Baustruktur und Geb&udenutzung
Das Plangebiet ist heute fast vollsténdig bebaut beziehungsweise versiegelt.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine ein- bis dreigeschossige Bebauung. Pa-
rallel zur Widdersdorfer Straf3e befindet sich ein dreigeschossiges Burogebaude, im rickwarti-
gen Teil schlielen eingeschossige (Lager-) Hallen an. Die Hofflachen des Grundstiicks werden
Uberwiegend als Stellflachen genutzt. Im hinteren Grundstiicksbereich steht das Baudenkmal
Widdersdorfer Straf3e 188a (ehemalige Versuchsanstalt und Laboratorium), welches erhalten



bleibt.

Im &stlichen Teil des Plangebietes befindet sich ebenfalls ein dreigeschossiges Geschéfts - und
Birogebéude an der Widdersdorfer StraRe 158. Nordlich davon, im rickwéartigen Bereich liegen
zunachst Stellplatzflachen und weiter ndrdlich ein- bis zweigeschossige (Lager-) Hallen.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes ist durch die Widdersdorfer Stral3e sowie die daran
angrenzenden Gewerbebetriebe gepragt. Hierbei handelt es sich sowohl um grof3ere Betriebe,
wie zum Beispiel die namensgebende Wertstofffirma auf dem Max Becker-Areal, aber auch
kleinere Gewerbebetriebe.

3.3 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist Gber die Widdersdorfer Stral3e unmittelbar an das Uberdrtliche Stral3enver-
kehrsnetz (Melatengurtel, Aachener Stral3e) und an das Radwegenetz angebunden.

Die Bushaltestelle ,Oskar-Jager-Strafle” (Linie 141 und 143) liegt in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet. In ca. 600 m Entfernung liegt die nachste Stadtbahnhaltestelle ,Weinsbergstrale/
Gurtel* die von der Stadtbahnlinie 13 sowie den Buslinien 141, 142 und 143 angefahren wird.
In ca. 1,4 km Entfernung ist die ndchste S-Bahn-Haltestelle ,Mingersdorf/ Technologiepark® zu
erreichen.

3.4 Ver-und Entsorgung

Die medienseitige Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann Uber die vorhandenen Netze
sichergestellt werden. Im Plangebiet selbst sind die jeweiligen Hausanschlisse durch die Vor-
habentragerinnen bzw. in vertraglicher Vereinbarung mit den jeweils zustandigen Versorgungs-
tragern im Einzelfall durch diese auszubauen oder neu herzustellen.

4. Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan
Gemal} Regionalplan des Regierungsbezirks Koin liegt das Plangebiet in einem Allgemeinen
Siedlungsbereich.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan liegt das Plangebiet innerhalb der Gebietsdarstellung ,Gewerbege-
biet“. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastenden
Gewerbebetrieben. Daneben sind Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und
Vergnigungsstatten zulassig.

Die geplante Nutzung kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
4.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Kdln enthalt fur den Bereich des Plangebietes keine Festsetzun-

gen.

4.4 Bebauungsplan
Das Plangebiet ist bisher nicht durch einen Bebauungsplan tberplant.

Sudlich der Widdersdorfer Stra3e liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 63459/02
~Widdersdorfer Stralle, Oskar-Jager-Strale, Stolberger Stral’e, Gurtelbahn® (rechtsverbindlich



seit April 1984), fir den am 18.08.2021 der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung bekannt
gemacht wurde.

45 Rahmenplanung Braunsfeld/Mungersdorf/Ehrenfeld

Das grol3e zusammenhangende Gewerbegebiet Braunsfeld/Miingersdorf/Ehrenfeld unterliegt
seit mehreren Jahren einem Strukturwandel. Um diesen Prozess stadtvertraglich zu bewéltigen,
wurde fir das gesamte Gebiet ein Entwicklungskonzept erarbeitet, die sogenannte "Rahmen-
planung Braunsfeld/Miingersdorf/Ehrenfeld”, welche vom Rat am 20. Juli 2004 beschlossen
wurde.

In der Rahmenplanung ist fur das Plangebiet direkt an der Widdersdorfer Stra3e Dienstleis-
tung/Gewerbe und in den hinteren Grundstiicksbereichen Gewerbe dargestellt.

4.6 Zelbild Weststadt 2021

Der Zielbildprozess bildet die Grundlage fur die Fortschreibung der Rahmenplanung Braunsfeld,
Ehrenfeld und Miingersdorf sowie flr den stéadtebaulichen Wettbewerb zum Max Becker-Areal.
Er wurde unter intensiver Beteiligung von Vertreter*innen der Verwaltung, der Politik und der
Stadtgesellschaft durchgefiuihrt. Aufbauend auf den Erkenntnissen der Bestandsanalyse wurden
allgemeine Ziele fir die zukinftige Entwicklung der Weststadt formuliert:

Ziel 1: Entwicklung einer zukunftsféhigen, vielseitigen und lebenswerten Weststadt fur alle!
Ziel 2: Erhéhung des Griinvolumens und Anpassung der Weststadt an die Folgen des Klima-
wandels!

Ziel 3: Schaffung der Voraussetzungen fur eine klimaschonende Mobilititswende in der West-
stadt!

Diese Ziele wurden auf drei Betrachtungsebenen konkretisiert, kartographisch im Raum verortet
und am Ende in einem integrierten Zielbild fir die Weststadt zusammengeflugt.

In den Zielbildkarten ist fur das Plangebiet die Sicherung und Entwicklung von Gewerbestand-
orten fur Kleingewerbe, Dienstleistungen, Forschung und Handel mit teilweise Transformation
von Gewerbestandorten in urbane Mischquartiere vorgesehen.

5. Planungs-und Nutzungskonzept

Der aktuell im Plangebiet vorzufindende Gebaudebestand — mit Ausnahme des Denkmals und
der zwei dreigeschossigen Birogeb&ude an der Widdersdorfer Stral3e - soll zuriickgebaut wer-
den, um die Flache einer zeitgemé&fRen Nutzung zufiihren zu kdnnen. Das vorliegende stadte-
bauliche Konzept sieht 6ffentlich zugangliche Aufenthaltsrdume sowie Durchwegungen vor, die
sowohl an die Nachbarbebauung als auch an vorhandene Stadtraume anbinden.

Geplant ist eine offene Blockbebauung mit bis zu VII Geschossen. Eine begriinte, zentrale
Achse parallel zur Widdersdorfer Straf3e bildet eine attraktive Verbindung zum geplanten Quar-
tier auf dem ehemaligen Max Becker-Areal.

Das Nutzungskonzept sieht eine gewerbliche Nutzung vor, bei dem die Obergeschosse durch
Biros genutzt werden. In den Erdgeschossen sind besondere Nutzungen, beispielsweise klein-
teilige Ladenlokale sowie auch Gastronomiebetriebe, vorgesehen.



6. Auswirkungen der Planung/ Umweltbelange

6.1 Verkehr

Im weiteren Verfahren wird eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt, um die planbeding-
ten Auswirkungen zu ermitteln und zu beurteilen. Parallel wird ein Mobilitdtskonzept erarbeitet.

6.2 Artenschutz
Fir das Plangebiet wird eine Artenschutzprifung Stufe | (ASP |) erstellt.

6.3 Boden

Das Plangebiet liegt vollstéandig innerhalb eines vorhandenen Altstandorts und teilweise inner-
halb einer vorhandenen Altablagerung. Der Umgang mit den Flachen und deren Geféahrdungs-
potenzial werden im weiteren Verfahren geklart.

6.4 Larmschutz

Die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen sowie die planbedingten Auswirkungen auf
schutzbedurftige Nutzungen im Umfeld werden im weiteren Verfahren fachgutachterlich unter-
sucht.

6.5 Klima

Das Plangebiet liegt in einem hitzebelasteten Gewerbegebiet. MalRnahmen zur Minderung der
Klimawandelfolgen werden im weiteren Verfahren erarbeitet (u.a. Grinmaf3nahmen).

6.6 Energie
Die Klimaschutzleitlinien der Stadt Kéin zu Nichtwohngebauden kommen zur Anwendung.

Mit den Leitlinien wird ein Baustein aus dem KlimaschutzmaRnahmenprogramm ,KoInKlimaAk-
tiv 2022“ (Ratsbeschluss 2019) umgesetzt. Sie greifen das Bekenntnis zum klimaneutralen Kéln
(Ratsbeschluss 2019 zum Klimanotstand und 2021 zur Klimaneutralitéat bis 2035) auf.

7. Planverwirklichung

Das Plangebiet befindet sichim Eigentum der Vorhabentragerin. Die Vorhabentragerin schlief3t
mit der Stadt KoIn verfahrensbegleitend eine Planungsvereinbarung und einen Durchfiihrungs-
vertrag zur Umsetzung der Planung ab.

Der Stadt Kéln entstehen durch die Planung keine Kosten.



