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& ERGEBNIS DER MACHBARKEITSSTUDIE

Die Oberbiirgermeisterin




BEGRURUNG

MARCO PAGANO
Bezirksburgermeister Kalk

MARKUS GREITEMANN
Dezernent fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen



ABLAUF

18.00 Begrufdung

18.05 Vorstellung der aktuellen Planung
Berucksichtigung der Beteiligungsergebnisse der
vorherigen Werkstatt

18.25 Statement Begleitgremium

18.35 Erlauterung Beteiligungsformat

18.40 — 19.40 offene Diskussion in 8 Kojen

19.40 Pause
19.50 Vorstellung der Diskussionsergebnisse

20.20 Diskussion im Plenum
20.50 Ruckblick / Ausblick, Verabschiedung



Hallen Kalk

Machbarkeitsstudie

Bel Sozietit fiir Architektur, Koln
Studio Vulkan, Ziirich
Prof. Dr.-Ing. Dipl. Volkw. Guido Spars, Wuppertal
Aurelis Real Estate GmbH & Co. KG

Ingenieurbiiro Jiirgen Bernhardt, Kéln

Werkstattgesprich Hallen Kalk, 02. Juli 2019



Riickblick Werkstattgesprich Februar 2019

Stadtebauliche Entwurfsparameter- und thesen

Freiraum und Dichte
Durchlissigkeit & Infrastruktur

Nutzungen

Strategischer Plan
Lageplan

Referenzen

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Mogliche Entwicklungszenarien



Ergebnis Werkstattverfahren 2017

BelL



Werkstattgespriach Februar 2019

BelL



Werkstattgesprich Juli 2019
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Werkstattgesprich Februar 2019
Anregungen
n— \;Q/E;J;u/

Quartiershof zeitnah 6ffnen

rechtsrheinische Museumsinsel

DOMID
Biihne der Kulturen in Halle 70 zusammen mit DOMiD

Haus der Demokratie
Kreativraume/Ateliers, Proberaume Musiker*innen, Open-Space
fiir Kunst, Gestaltung, Handwerk, inklusives Kunsthaus

‘/ M

Werkstatthaus, Repaircafé

Angebot fiir Wohnungslose

Boule-Winterquartier
Zuganglichkeit fiir mobilitatseingeschrankte/behinderte

Menschen
mehr Baume, Verschattung mit Fassadenbegriinungenund

Baumen

OFt'T'a"-Pohl-p,atz
X groBere Durchgangigkeit Gelande

o Planungep,

begr(jnen
Sicherheitskonzept
Angstraume vermeiden

Dimensionierung Griinflaichen zu Parks, keine Hundewiesen
generell Dachbegriinung, Solarpanele auf Dachern
zukunftsfahiges Mobilitatskonzept, ausgelegt au_f_ FuB- und
Badverkehr, verkehrsberuhigte Zonen schaffen, Uberlastung
OPNV durch neue Bewohner*innen + Schule, barrierefreiheit
weniger Dichte, vor allem nicht aus Wirtschaftlihckeitsgriinden
keine hohen Gebéude

Inklusion - kurze Wege, gute Orientierbarkeit

nur preiswertes Wohnen
keine privaten Investor*innen

kein GroBinvestor
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Beachtete Punkte

Werden zukunftig beachtet
Wurden nicht beachtet

. R
Ny Ny L
Verbindung zu \ B
G

Werkstattgesprich Februar 2019
Anregungen

\

Weniger Neubau

GroBerer Park
Erhaltung der Brache

Ottmar-Pohl-Platz

Wasserflachen
Wasserspiele
Trinkbrunnen

=
BeL




Werkstattgesprich Februar 2019

Anregungen

/

\

Wurden nicht beachtet

Bel



Stadtebauliche Entwurfsparameter und -thesen

Gemischtes Inklusives Quartier

Veroffentlichen und Verdichten
der Hallen Kalk

Durchliftung N-S
groflartige Hallen
Schiitzenswert gem. Denkmalschutz

gv Freiraumbedarfs in Kalk gedeckt, 5 qm p.P*)

offentlicher Park
an nur 43% des offentlich

offentliche Fliche
unversiegelt ‘
. 4 (moment
. Korperhafte Erscheinung der Hallen zum Park
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Schiitzenswertes Ensemble

Erhalt des Bestands

offentlich zuginglicher Hof

Entwurfsparameter
Entwurfsthesen
*Kriterien: 1. Mafd der Baufelder 2. Beriicksichtigung des versiegelten Bestands 3. Maf3e Tiefgarage 4. GFZ max. 3,0 (urbanes Gebiet)

Bel

*Quelle: Aufgabenstellung Werkstattverfahren Hallen Kalk, Mai 2017



Werkstattgespriach
Februar 2019

BGF 38.000 qm

Freiraum und Dichte

Vergleich Entwurfsstinde Neubaufeld

Werkstattgesprich
Juli 2019

- . Vergréﬁerung des Griinraums

Anliegerstrafle - = " . " @
Breite nach Abstandsflichen . ., - -, ¥
/\/ N

BGF 28.000 qm
GFZ max. 3,0 (urbanes Gebiet)

Gebidude unter der Hochhausgrenze
(max. 8 Geschosse, 26 m Hohe)

unterirdisches Parken

BelL



Freiraum und Dichte

,Momentan sind nur 43%

des offentlichen Freiraumbedarfs in Kalk gedeckt.
5 qm pro Person.”

Aufgabenstellung Werkstattverfahren Hallen Kalk,
Mai 2017

1

s
p
-

.'.".‘A -
ALK

6.000 gm Brache

(davon 1.000 gm Pflanzstelle)
2.000 gm Vision e.V.

13.000 qm versiegelte Fliche

Griinraum, 6ffentlich Griinraum, privat Freiraum versiegelt, offentlich | | Freiraum versiegelt, privat [l Gebiude

Bel



Freiraum und Dichte
Werkstattgesprach Februar 2019

18.500 qm Park als 6ffentliche Griinfliche
3.900 qm private Griinflache
20.500 gm versiegelte Fliche

1.000 gm qm Pflanzstelle als private Griinfliche
800 qm Vision e.V. als private Griinfliche

2.100 qm Dirtpark als private Griinfliche

7.000 qm Freiraumbhalle als 6ffentliche Freifliche

B Gebiude

Freiraum versiegelt, 6ffentlich | Freiraum versiegelt, privat

Griinraum, offentlich Griinraum, privat

Bel



Freiraum und Dichte

Werkstattgesprach Juli 2019

» : y

21.350 qm Park als 6ffentliche Griinfliche
5.300 qm private Griinfliche
20.000 gm versiegelte Fliche

1.000 gm qm Pflanzstelle als private Griinfliche
630 qm Vision e.V. als private Griinfliche

7.000 qm Freiraumbhalle als 6ffentliche Freifliche
Dirtpark noch nicht verortet

Griinraum, offentlich Griinraum, privat Freiraum versiegelt, 6ffentlich | Freiraum versiegelt, privat B Gebiude

Bel



Freiraum und Dichte

Ist-Zustand Werkstattgesprich Werkstattgesprich
Februar 2019 Juli 2019

Phanzsee]fe

ViSion eV .

3% 11%

44% 42%

Griinraum Kalk Neubaufeld (BGF) 38.000 qm

Neubaufeld (BGF) 28.000 qm (GFZ max. 3,0)

Momentan 5 qm p.P

Griinraum, offentlich

Griinraum, privat

Park 18.500 qm
Privates Griin 3.900 qm
Versiegelte Fliche 20.500 qm
Freiraumbhalle 7.000 qm

BelL

Freiraum versiegelt, 6ffentlich || Freiraum versiegelt, privat

Park 21.000 qm
Privates Griin 5.300 qm
Versiegelte Fliche 20.000 gm
Freiraumbhalle 7.000 qm

B Gebiude



Freiraum und Dichte

Vergleich Freirdume in Kéln

&
2

N

Sachsenring Hansaring Hallen Kalk

Bel



Freiraum und Dichte

Lokalklimatisches Konzept

Griinraum -] Freiraum versiegelt | Freiraum unversiegelt B Gebiude

Bel
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' Baufeldgrenze

Neubaufeld und Freiraumhalle
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Kita Auflenfliche Biiro Erschlieffungsraum Boule Tischtennis Gewerbe
Freiraumhalle 71 (kalt/offen)

33,5 14 1,5 10 1 21
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Werkstattgesprich
Juli 2019

Durchlissigkeit des Quartiers

Werkstattgesprich
Februar 2019

Bel



Hochfrequentierte Strafle, 50 km/h
Anliegerstrafle, 30 km/h
Anliegerstrafle, 10 km/h

Fahrrad- und Fuflweg

Zugang Kita/Vision e.V.
Fahrtrichtung
Parkplitze Neubaufeld/DomiD

Infrastruktur

Fahrender Verkehr

BelL




Infrastruktur

Anschliisse

BelL



Nutzungen

Werkstattgesprich Werkstattgesprich
Februar 2019 Juli 2019
==
Interim  Jy SN =
e BMX |y S Te——

| —————====———"1 20192 ) I | T e T ===

IL\ ﬂBauStelle Schule
S~ _ .

Interimschule // —
————— 2020-2024 /I ~ e I, -
I - Lok x

Pflanzstelle

Vision e.V.
Pflanzstelle

- Wohnen = Gewerbe ~ Museum ~ Kita/Visione.V. = Werkstitten
~ Arbeiten | Gastronomie [ Atelier - Sport / Kultur - Optionsfliche Stadtteilprojekte

Bel



Strategischer Plan
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Lageplan
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Referenzen

Quartiershof: Carlsgarten, Koln
Bel
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DomiD

Dokumentationszentrum und Museum iiber die Migration in Deutschland

FLT i

krafthaus, das Atelier von Facts and Fiction




Wirtschaftlichkeitsberechnung als Residualwertberechnung

Es wird berechnet wie viel Uberschuss zwischen Ertrigen und Kosten entsteht, um damit das Grundstiick
,bezahlen“ zu konnen (Residuum)

statische Ertrags- und Kostenbetrachtung auf derzeitigem Planungsstand (Hiuserreihe mit 6ffentlicher Straf3e)
Kosten auf aktuellem Niveau, Ertrige auf aktuellem Niveau (keine Prognosen)

zahlreiche plausible Annahmen (zu Kosten, Ertrigen und Vervielfiltiger) wurden — in Absprache mit dem

Auftraggeber, Fachplanern und Aurelis (als Berater) und auf Grundlage BKI — getroften

Management-Fee 13,7 Mio. €, Finanzierungskosten 6,9 Mio. €

BelL



Wirtschaftlichkeitsberechnung als Residualwertberechnung

Gesamtinvestitionskosten insgesamt ca. 168 Mio. €
davon 8,9 Mio. € Kosten Grundstiicksaufbereitung
115 Mio. € Baukosten und 23 Mio. € Baunebenkosten
alles inklusive 19% MW St

Sanierung Hallen: 33 Mio. € ohne NK

Wohnen Neubauten: 22 Mio. € ohne NK
Biiro-Neubauten: 40 Mio. € ohne NK

Tiefgarage: 5,2 Mio. € ohne NK

Ergebnis: Uberschuss (Residuum) von ca. 16,3 Mio. €

Ergebnis: Uberschuss pro QM Bruttobauland = 213 €

BelL



Mogliche Entwicklungszenarien

technische und verkehrliche Erschlieung,
Bebauungsplan

O N R

- grof$flichige Vermarktung kleinteilige Vermarktung

o Th

kleinteilige Vermarktung

BelL



Werkstitten |/
Ateliers /

Gastronomi

benteuerHallen

Werkstitten

¥
. Gewerbe
.~

/
L7,

B - Werkstitten
| Gastrona

4

Freiraumhalle \\
~ Arbeiten

\

Arbeiten

Arbeiten

BelL



RUCKMELDUNG AUS DEM BEGLEITGREMIUM
MARCO PAGANO
Bezirksburgermeister Kalk




1. Sachstand der Planung wurde positiv zur Kenntnis genommen

2. Dirt-Track-Anlage, Standort dauerhaft und als Interim erforderlich,
weitere Prufungen, insbesondere im Grinzug, werden empfohlen

3. Standort der Pflanzstelle sowie von Vision e.V. werden
ausdrucklich begrufdt

4. Berucksichtigung von Mitteln fur die Verlagerungen des
Dirt-Track und von Vision e.V.

5. Geanderte, offene und selbstverantwortliche Gestaltung
des Werkstattgesprachs am 2. Juli wird begrufdt




ERLAUTERUNG DES BETEILIGUNGSFORMATES
BURKARD DEWEY
Dewey Muller Partnerschaft mbB Architekten Stadtplaner



BETEILIGUNGSFORMAT

OFFENE GRUPPENDISKUSSIONEN

3

PLENUMSDISKUSSION



GRUPPENDISKUSSIONEN

+ O + O + O

ZUSAMMENSETZUNG DER GRUPPEN

Teilnehmer/innen

Gruppenbildung durch Los

8 Diskussionsgruppen mit 1-3
Berichterstatter/innen aus
der Offentlichkeit

erganzt um jeweils eine Moderatorin
(Dewey Muller, Stadtplanungsamt, BeL)



GRUPPENDISKUSSIONEN

Planuﬂ

Planung

Pla

q IPTC:nunq

- =1

LE I___

DISKUSSIONS-KOJEN

Moderator/in und
Berichterstatter/-
innen

Plakate BelL

ca. 15 aktive
Diskutanten/innen

bis zu ca. 20
Zuhodrer/innen /
passive
Teilnehmer/innen



GRUPPENDISKUSSIONEN

o Laptep S Speexher |

~

T O am~alrs
QO
_%%o o2
0% d 8
"4
I[°°T0|
£ O
G ols === | o'l
: Q 0OfF
| %0 %0 Ol 16 & onl
1999 K 0,118 1= o ~Cl
_O % o0 _K L—d

VERTEILUNG DER KOJEN IM RAUM






PLENUMSDISKUSSION
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Planungsrecht
Vermarktung

ABSCHIED UND AUSBLICK

MARCO PAGANO
Bezirksburgermeister Kalk

MARKUS GREITEMANN
Dezernent fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen
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