Begrindung nach § 3 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) i. V. m. § 2a BauGB zum Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans (VEP) Nr. 66461/16

Arbeitstitel: ,,Franz-Geuer-StrafRe‘ in Koln-Ehrenfeld
(Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Mit Schreiben vom 12.10.2018 hat die CORPUS SIREO Projektentwicklung Beteiligungs-
GmbH (mittlerweile Swiss Life Asset Managers Development Residential GmbH), die
Einleitung eines Verfahrens gemaR § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) beantragt.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt auf der rund 1,9 ha grof3en Flache des bisherigen Sie-
mens-Standortes zwischen der Franz-Geuer-Stralle und der Stammstral3e, westlich der
Bezirkssportanlage in Koln Ehrenfeld ein urbanes, gemischt genutztes Quartier mit Woh-
nungsbau und anteilig gewerbliche Nutzungen zu entwickeln.

Das Vorhaben folgt den Zielen des vom Rat der Stadt Kéln am 11.02.2014 beschlosse-
nen Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen (StEK Wohnen), da es dazu beitragt, den
prognostizierten Wohnungsbedarf zu decken.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers, das uberwiegend
dem Wohnen dient, auf einer brachgefallenen Gewerbeflache. Es sollen ca. 440
Wohneinheiten, davon mindestens 30% offentlich gefordert, in unterschiedlicher GroRe
und Wohnformen entstehen. Dabei ist eine Mischung mit nicht wesentlich storenden ge-
werblichen Nutzungen, beispielsweise Blros, Dienstleistungen, oder der Versorgung des
Gebiets dienender Gastronomie geplant. Es soll eine fur den Standort angemessene
stadtebauliche Bebauungsdichte realisiert werden. Der stadtebauliche Entwurf sieht ge-
schlossene Blockrandbebauungen vor und greift damit die Typologie der Umgebung auf.
Ein weiteres Ziel der Planung ist es, den Autoverkehr im Inneren des Quartiers auf ein
notwendiges Minimum (insbesondere fur die Ver- und Entsorgung) zu begrenzen. Das
Wegenetz im Quartier wird mit Grun- und Freiflachen sowie Baumpflanzungen gestaltet
und soll eine hohe Aufenthaltsqualitat gewahrleisten. Das gesamte Wegenetz innerhalb
des Quartiers soll fur die Allgemeinheit nutzbar sein und neue FulRweg- und Fahrradver-
bindungen zwischen den umliegenden Stral’en und Wegen ermdglichen.

Die vorhandenen Griinflichen im Ubergangsbereich zu der stidlich angrenzenden Be-
zirkssportanlage sollen aufgewertet werden, angrenzend soll der neue Spielplatz fur das
Quartier entstehen.

Die Bebauung wird auf einem bisher gewerblich genutzten und grof¥flachig, zu Gber
90 % versiegelten Gelande geplant. Sie ist somit eine Malnahme der stadtebaulichen
Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB, der den Vorrang der Innenentwicklung
vor einer Flachenentwicklung im bisher unbebauten Gebiet bestimmt.
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2. Verfahren

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Franz-Geuer-Stral3e handelt es sich um
einen Plan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB und wird
somit im beschleunigten Verfahren erstellt. Von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung
gemaR § 10a Absatz 1 BauGB sowie von der Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen (Monitoring) gemal § 4c BauGB wird abgesehen. Die relevanten Umweltbe-
lange werden jedoch gepruft und in die Abwagung eingestellt.

Vor Einleitung des Verfahrens, wurde zunachst und gemaf} den Vorgaben des Koopera-
tiven Baulandmodells zur Gewahrleistung der stadtebaulichen und architektonischen
Qualitat ein Qualifizierungsverfahren mit mehreren Planungsburos durchgefuhrt.

Das stadtebauliche und architektonische Gesamtkonzept des Architekturburos Konrath
und Wennemar mit studio griangrau (friher FSWLA) Landschaftsarchitekten ist aus dem
Qualifizierungsverfahren als Siegerentwurf hervorgegangen und bildet gemaf den Emp-
fehlungen der Jury in Uberarbeiteter Form die Grundlage fur den Bebauungsplan.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Kdln hat in seiner Sitzung am 28.05.2020 den
Einleitungsbeschluss in Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemall § 13a
BauGB sowie den Beschluss fiir die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach Modell 2
(Abendveranstaltung und Aushang) gefasst (Vorlagen-Nummer 0427/2020).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
wurde pandemiebedingt mit einer Onlineveranstaltung am 14.12.2020 sowie einem Aus-
hang im Bezirksrathaus Ehrenfeld und im Stadtplanungsamt, AuRenstelle Ladenlokal 5,
vom 14.12.2020 bis zum 18.01.2021 einschlie3lich durchgefthrt. Schriftiche Anregun-
gen konnten bis zum 18. Januar 2021 an den Bezirksblrgermeister des Stadtbezirks
Ehrenfeld gerichtet werden. Im Rahmen dieser Beteiligung sind 96 Einzelstellungnah-
men, sowie eine Online-Petition und eine Stellungnahme mit einer Unterschriftenliste ein-
gegangen. Viele Stellungnahmen beschaftigen sich mit Fragen der Bebauungsdichte und
-hdhe, den verkehrlichen und klimatischen Auswirkungen auf die Umgebung und einer
befurchteten Gentrifizierung durch die neue Bebauung. Die Ausstattung des Plangebiets
mit Grun- und Freiflachen und der Erhalt des Baumbestandes werden ebenfalls haufig
thematisiert. In der Beteiligung sind Bedenken wegen des Abbruchs der Bausubstanz
geltend gemacht worden.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen und der Weiterentwicklung des Vorha-
bens wurden die Planunterlagen in folgenden Punkten erganzt bzw. geandert:
- Teilweise Rucknahme der Bauflucht an der Franz-Geuer-Stral3e, Erhalt von 4
Bestandsbaumen
- Teilweise Rucknahme der Bauflucht an der Stammstral3e, Erhalt von 4 Be-
standsbaumen
- Reduzierung der Bruttogeschossflache um rund 1.300 m?
- Verteilung des offentlich geforderten Wohnraums auf verschiedene Gebaude in
den Baufeldern B und D
- Verkehrsberuhigung und verstarkte Begrinung der Stammstralie
- Erhdhung der Aufenthaltsqualitat in den Quartierswegebereichen — Integration
von Spielangeboten
- VergroRerung der 6ffentlich nutzbaren Grinbereiche
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- Wegfall des Autoverkehrs in der Verlangerung der Pellenzstralle
- Intensiv begrinte Dachgarten fur die Bewohnerschaft des Quartiers
- Grundsatzliche Anfahrt der Kita auch Uber die Fuchsstralde moglich

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 27.10.2022, nach Anhérung der Bezirksvertre-
tung Ehrenfeld am 01.09.2022, den Beschluss Uber die Vorgaben zur Ausarbeitung des
Bebauungsplan-Entwurfes unter Berucksichtigung von Auflagen gefasst.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4 Ab-
satz 2 BauGB wurde vom 11.09.2024 bis zum 14.10.2024 durchgefuhrt. Im Zeitraum der
Beteiligung sind 8 Stellungnahmen eingegangen. Diese wurden bei der Bearbeitung des
Entwurfs fur die Veroffentlichung gemal} § 3 Absatz 2 BauGB berlcksichtigt, soweit sie
abwagungsrelevante Anregungen enthalten.

Die Veroffentlichung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 Absatz 2 BauGB wurde am
18.06.2025 im Amtsblatt der Stadt Kéln bekannt gemacht und vom 26.06.2025 bis zum
01.08.2025 durchgefuhrt. Parallel zur Veroffentlichung erfolgte die erneute Beteiligung
der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
Seitens der Offentlichkeit wurden die folgenden wesentlichen Anregungen geéufert und
in die Abwagung eingestellt:

- Es wurde angeregt, alle StralRenbdume zu erhalten. Den hierzu bereits in der friih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragenen Anregungen wurde mit dem Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans teilweise gefolgt. Insgesamt 8 Pla-
tanen mit gutem Allgemeinzustand werden erhalten..Insbesondere wird in die Ab-
wagung eingestellt, dass ein Zurlcktreten der geplanten Bauflucht von der Stra-
Renbegrenzungslinie unmittelbar zu einem Verlust an geplantem Wohnraum fuhrt.
Eine Verkleinerung der Innenhéfe und der innen liegenden Wegeachsen im Vor-
haben ist wegen der zu beachtenden Abstandsflachen und der Anforderungen an
die Belichtung nicht moglich. Die geplante Bebauungsdichte, insbesondere die
achtgeschossigen Gebaude wurden als unvertraglich kritisiert. In der Abwagung
wird eine Reduzierung der Dichte nicht bertcksichtigt. Die Hochpunkte sind zur
Bezirkssportanlage und zu den dort benachbarten, teilweise noch wesentlich ho-
heren Baukorpern orientiert. Eine Beeintrachtigung des Umgebungsschutzes von
Baudenkmalen I6sen diese nicht aus. Durch den Bebauungsplan werden die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der Bestandbebauung nicht beeintrachtigt,
welches gutachterlich durch ein Belichtungs- und Besonnungsgutachten nachge-
wiesen wurde.

- Es wurden Beflrchtungen hinsichtlich eines erheblich steigenden Verkehrsauf-
kommens und einer entsprechenden Larmbelastung geaullert. Diese erweisen
sich als unbegrindet. Nach dem bestehenden Bebauungsplan 65460/06 ware
eine Wiederansiedlung einer gewerblichen Nutzung mit einem héheren Verkehrs-
aufkommen zulassig, als es die jetzt geplante Nutzung verursachen wird.

Der momentane ungenutzte Zustand des Plangebiets vermittelt insofern einen
nichtzutreffenden Eindruck, denn das bestehende Baurecht wird erst durch das
Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgehoben. Die durch
die Planung zu erwartende Verkehrsmenge wurde in einem Verkehrsgutachten
prognostiziert und ihre moglichen Auswirkungen wurden bewertet. Demnach be-
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steht in den beiden StraRenzigen, tber die der Kfz-Verkehr des Plangebiets kinf-
tig abgewickelt wird, keine Gefahr von Uberlastungseffekten. Dies gilt fiir alle Ver-
kehrsarten, insbesondere auch den Ful3- und Fahrradverkehr.

Das Vorhaben weist seine notwendigen Stellplatze vollstandig im Plangebiet nach
und wird somit nicht zu einer Erhéhung des Parkdrucks fuhren.

Aulerdem werden offentlich nutzbare Stellplatze -gerade auch fur Anwohnende-
in einer der Tiefgaragen bereitgestellt.

Es liegt ein umfassendes Larmgutachten vor das u.a. die Auswirkungen des Be-
bauungsplans auf die Verkehrslarmsituation im Umfeld betrachtet. Die Berech-
nungsergebnisse zeigen, dass die Grenzwerte fur Larmsanierungsmal3nahmen
von 70 dB(A) am Tag weder im Prognose-Null-Fall noch im Prognosefall ausge-
schopft bzw. Uberschritten werden. Der Grenzwert fur Larmsanierungsmafnah-
men von 60 dB(A) in der Nacht wird bei beiden Belastungsfallen bereits heute und
auch nach Umsetzung der Planung an der Innere Kanalstr.103 bzw. Subbelrather
StralRe 15 (Immissionsorte 110, 197 und 198) erreicht und / oder Uberschritten,
jedoch nicht im Prognosefall weiter erhoht oder an zusatzlichen Immissionsorten
im Prognosefall erreicht.

Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange haben die folgenden wesent-
lichen Inhalte:

Seitens der Stadtentwasserungsbetriebe wurde darauf hingewiesen, dass bei ge-
meinsam genutzten Rigolen klar sein muss, wem diese gehoren und wer diese
betreibt. Dies sollte grundbuchrechtlich und notariell geregelt sein. Die Stellung-
nahme wird berucksichtigt. Die Rigolen werden bestimmten Grundstiicken zuge-
wiesen. Dem Durchfuhrungsvertrag wird ein Lageplan beigefugt, aus dem ableit-
bar ist, welchem Grundstiick die Rigolen zuzuordnen sind.

Seitens der Stadtwerke wurden Bedenken erhoben. Die Festsetzungen und Vor-
gaben in Zusammenhang mit der Anlage von Trafostationen konnten zu Schwie-
rigkeiten in der Standortfindung fuhren. Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Tra-
fostandorte wurden zwischenzeitlich zwischen der Vorhabentragerin und der
Rheinischen NETZGesellschaft mbH abgestimmt. Fur die Versorgung des Plan-
gebietes werden neue Trafostationen gebaut. Diese werden in den Untergeschos-
sen der Gebaude mit Strahlungsabschirmung zu Aufenthaltsbereichen vorgese-
hen

Aufgrund der Anregungen aus den eingegangenen Stellungnahmen und der damit ein-
hergehenden Uberarbeitung der Planung wurde eine erneute Beteiligung der Offentlich-
keit gemal § 4a Abs. 3 BauGB notwendig.

Gegenstande der erneuten Beteiligung waren:

Die Festsetzung eines oberen Bezugspunktes flir Gebaudehdhen

Die Festsetzung des Baufelds B und der ostlichen Teilflachen des Baufelds B, die
mit dem Buchstaben ,A* gekennzeichnet sind fir Wohngebaude/ Wohnungen, die
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten

Die Korrektur des Grunordnungsplans, hier fehlte in der ersten Veroffentlichung
ein Lageplan des Baumbestandes
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Die Mdglichkeit, Stellungnahmen abzugeben, war gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf
die Anderungen und Erganzungen in den Unterlagen beschrankt. Die Veréffentlichungs-
frist wurde gemal} § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkurzt. Die erneute
Veroéffentlichung gemaR § 4a Absatz 3 in Verbindung mit § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch
(BauGB) wurde am 21.01.2026 im Amtsblatt der Stadt Koln bekannt gemacht und online
uber die Plattform ,Bauleitplanung Online“ unter der Internetadresse www.beteiligung-
bauleitplanung.koelnsowie im Stadtplanungsamt (Stadthaus Deutz) vom 29.01.2026 bis
zum 12.02.2026 durchgefthrt. Im Zeitraum der Veroffentlichung sind 16 Stellungnahmen
eingegangen. In den eingegangenen Stellungnahmen wurde uberwiegend nicht auf die
Anderungen und Erganzungen der Unterlagen Bezug genommen, sondern es wurden
die in der ersten Verodffentlichung getroffenen Aussagen wiederholt. Insoweit gelten die
obenstehenden Aussagen zur Abwagung.

Zudem wurden Bedenken wegen der mikroklimatischen Auswirkungen der Planung ge-
auldert. Ein standortbezogenes Klimagutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens 2021 erstellt und seitens der Stadt Kéln geprift und freigegeben. Darin wurde
gepruft, ob es bei einer Realisierung des stadtebaulichen Entwurfs im Plangebiet selbst
und dem Bereich der angrenzenden Bestandsbebauung zu negativen Auswirkungen auf
die thermische Belastungssituation kommt und ob relevante klimadkologische Funktio-
nen eingeschrankt werden. Das Klimagutachten weist nach, dass die befurchteten klima-
tischen Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Im Verhaltnis zum bisherigen Baurecht und
friheren Bauzustand werden erhebliche Verbesserungen durch Entsiegelung und Begrui-
nung erreicht.

Ferner wurde die verkurzte Frist der Veroffentlichung bemangelt. Gemal § 4a Abs. 3
Satz 3 BauGB soll die Dauer der Veroffentlichungsfrist bei erneuten Beteiligungen ange-
messen verkurzt werden. Aus dem Wortlaut der Vorschrift wird deutlich, dass es sich bei
der Fristverkurzung nicht um eine Ausnahme, sondern um den Regelfall handelt.

Nach der erneuten Verodffentlichung wurde deutlich, dass im Plangebiet kein Bedarf mehr
fur die festgesetzte Kindertagesstatte besteht. Im Zuge der Planung wurde zunachst die
Errichtung einer Kindertageseinrichtung zur Sicherstellung der 6rtlichen Bedarfsdeckung
vorgesehen. Auf Grundlage aktueller Kinderzahlen, der bestehenden Versorgungsstruk-
tur sowie der nachweisbaren Aufnahmekapazitaten der bereits im Stadtteil vorhandenen
Kindertageseinrichtungen wurde die Bedarfslage erneut uberpruft. Im Ergebnis dieser
Prifung zeigte sich, dass die aus dem Plangebiet Franz-Geuer-Stral3e resultierenden
zusatzlichen Betreuungsbedarfe durch das bestehende Angebot im Stadtteil gedeckt
werden konnen. Vor diesem Hintergrund ist die Errichtung einer zusatzlichen Kinderta-
geseinrichtung fachlich nicht mehr erforderlich.

Die entsprechenden Festsetzungen werden daher zugunsten einer Vergrol3erung der
Geschossflache fiir den férderfahigen Wohnungsbau geéndert. Weitere notwendige An-
derungen der Unterlagen sind:

-Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Blatt 1)-

- Die Tiefgaragenunterfahrung der Planstral’e A zwischen den Baufeldern C und D
wurde aufgrund einer Anpassung der Rampenlange von Nordwest nach Stdost
um ca. 6 m verschoben.
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Die mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache im dstlichen Einmundungsbe-
reich der Planstralle B an der Stammstral3e wurde entsprechend der Objektpla-
nung des Baufeldes A verkleinert, sodass hier jetzt die Balkone und eine Packsta-
tion sowie Fahrradstellplatze aul3erhalb dieser Flache liegen. Die Funktion der Fla-
che bleibt dabei gewahrleistet.

Aufgrund der Ergebnisse der inzwischen fortgeschriebenen Entwasserungspla-
nung wurden die bisher in der textlichen Festsetzung Nr. 5 getrennt festgesetzten
Ruckhaltevolumen fir Niederschlagswasser zu einer Summe (215,5 m?) zusam-
mengefasst.

-Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Blatt 2)-
Zusétzlich zu den oben genannten Anderungen wird hier folgendes geandert:

Anpassung der Fahrradstellplatze an der geanderten, mit Geh- und Fahrrecht zu
belastenden, obengenannten Flache

Anpassung der Fahrradstellplatze und der Freianlage am ehemaligen Standort der
Kindertagesstatte

Differenzierte Ausweisung der Geschossebenen V und VI gemall dem Fortschritt
der Objektplanung im Westteil des Baufeldes D

Entfall der querenden Wegeflache auf dem offentlichen Spielplatz

Aktualisierung der Rigolendarstellung gemaf der mit den Stadtentwasserungsbe-
trieben abgestimmten Entwasserungsplanung

Darstellung des Querschnitts der Planstral3e B auf dem Plan

Aufgrund der oben genannten Anderungen der Planung sind die folgenden Fachgutach-
ten und Fachplanungen entsprechend geandert worden:

3.
3.1

Besonnungsstudie

Energiekonzept

Grlanordnungsplan

Klimagutachten

Lageplan verkehrliche Erschlieung
Luftschadstoffgutachten

Mobilitatskonzept

Schalltechnische Untersuchung

Ubersichtslageplan Versickerung / Einleitung MW-Kanal
Verkehrstechnische Untersuchung

Dies macht eine zweite erneute Veroffentlichung des entsprechend geanderten Plan-
entwurfs erforderlich.

Erlauterungen zum Plangebiet

Lage und Abgrenzung im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtbezirks Koln-Ehrenfeld, im Stadtteil Ehrenfeld.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache
von ca. 2,2 ha. Das Plangrundstick wird im Wesentlichen durch die vorhandene Wohn-
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bebauung entlang der Stammstral3e im Norden, die Pralat-Ludwig-Wolker Bezirkssport-
anlage und die Fuchsstrale im Osten, die Bebauung an der Venloer Stralde und der
Franz-Geuer-Stral3e im Suden, sowie durch die Bebauung zwischen Pellenzstralle und
Stammstral’e im Westen begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst somit die Flurstlicke
Nr. 821 teilweise; 823; 824; 1333 und 1334 teilweise; 1543 und 1843 teilweise; 1977;
1978; 1979; 1980; 1981; 1982 ;1983; 1984; 1985; 1986; 1987; 1988 ;1989; 1990 und
1991, in der Gemarkung Ehrenfeld, Flur 70.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan hat eine Plangebietsflache von ca. 1,9 ha. Er um-
fasst das Grundstuck des ehemaligen Siemens-Grundstucks, auf dem die Realisierung
der Bauvorhaben durch die Vorhabentragerin vorgesehen ist, sowie die neu geplante
offentliche Wegeverbindung im Quartier und den offentlichen Spielplatz. In den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan sind aufl3erhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
aullerdem die offentlichen Verkehrsflachen und Grinflachen einbezogen, in denen Um-
baumalnahmen und gestalterische Aufwertungen erfolgen sollen.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Vorhabengebiet wurde bis 2021 von der Siemens AG genutzt. Es befand sich dort
ein fur den Mikrostandort atypisches, 1972 fertiggestelltes Buro- und Laborgebaude mit
bis zu sieben Geschossen. Das Gebaude wurde Anfang 2023 abgerissen. Die oberirdi-
sche Geschossflache betrug ca. 33.200 m2. Es waren insgesamt 472 Stellplatze vorhan-
den, davon 236 in einer Tiefgarage und 236 oberirdisch.

Ein mdglicher Denkmalwert des Gebaudes wurde gepruft. Nach abschlieRender Stel-
lungnahme des LVR, Amt fir Denkmalpflege im Rheinland (ADR) vom Marz 2021 kommt
der LVR zu der Auffassung, dass das Bestandsgebaude verschiedene interessante Be-
deutungsebenen und erhaltungswirdige Substanz aufweist. Allerdings hat die intensive
Prifung ergeben, dass die Bedeutungsaspekte aus Sicht des LVR-ADR nicht dafur aus-
reichen, um das Objekt als Baudenkmal gemall § 2 (1) und (2) Denkmalschutzgesetz
NRW zu bewerten.

Wahrend auf der Venloer StralRe ein reichhaltiges Angebot an gewerblich genutzten Fla-
chen besteht (Laden in EGs, Buros und Praxen in OGs), ist das unmittelbare Umfeld des
Plangebiets bereits heute zu sehr grol3en Teilen von Wohnnutzung gepragt. Hier besteht
eine fur Ehrenfeld typische, relativ dicht bebaute Struktur aus geschlossenen Baublocken
(I bis IV Geschosse), die haufig auch Hofgebaude im Blockinneren aufweisen. Einzelne
Neubauten an der Venloer Stral’e weisen auch hohere Geschosszahlen mit bis zu VII
Geschossen auf.

Im Stidwesten des Plangebiets liegt in ca. 70 m Entfernung die Kdlner Zentralmoschee
mit einer Gebaudehdhe von 36,50 m fur die Kuppel und einer sechsgeschossigen Rand-
bebauung. Sudlich der Inneren Kanalstralie befinden sich mehrere Blirohochhauser mit
13 bis 24 Geschossen.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet liegt in sudostlicher Richtung eine Bezirks-
sportanlage. Hier sind drei Sportplatze sowie Tennisplatze und ein Minigolfplatz vorhan-
den. Die Anlage dient dem Vereins- und Freizeitsport. FlUr eine Neugestaltung der Sport-
anlagen liegen Vorplanungen vor. Diese sehen kunftig eine starkere Diversifizierung der
Sportflachenangebote vor. Auf der Grundlage des Planungsstandes aus 2022 sind die
Vorhabenplanung und die Planung der Sportanlagen so aufeinander abgestimmt wor-
den, dass es nicht zu Immissionskonflikten wegen Sportlarm kommt.
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Der innere Grungurtel liegt in ca. 300 m Entfernung zum Plangebiet. Die hier vorhande-
nen grof3zigigen Grunanlagen tragen somit zur Versorgung des Plangebiets mit woh-
nungsnahem Grun bei.

3.3 ErschlieBung

3.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Franz-Geuer-Stral3e an die Venloer Stral’e angebunden und
bisher ausschlieRlich von dort erschlossen. Uber die Venloer Strake und die Innere Ka-
nalstralde ist das Plangebiet an die Bundesautobahn A57 angebunden.

Die angrenzenden StralRen haben den Charakter innerortlicher Anliegerstral3en fur den
Kfz-Verkehr mit Trennprofil. Die Franz-Geuer-Stralie diente bisher allein als Gebietszu-
fahrt. Daher soll sie auch zuklnftig den Hauptanteil des Ziel- und Quellverkehrs aufneh-
men. Zusatzliche verkehrliche Anbindungen sollen kinftig, wie in der Umgebung fur die
gewachsenen Quartiersstrukturen vorhanden, auch tber die Stammestralie erfolgen.

3.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt in ca. 100 m FulBwegentfernung zur Stadtbahnhaltestelle Piusstralie
(Linien 3 und 4) sowie ca. 240 m zur Stadtbahnhaltestelle Gutenbergstral3e (Linie 5) und
verflgt damit tUber eine sehr gute OPNV-ErschlieRungsqualitét.

3.3.3 FuB- und Radwege

Das Plangebiet wird Uber die angrenzenden StralRen fur den Ful’- und Radverkehr er-
schlossen. Gemal der Radverkehrskonzeption flr Ehrenfeld ist die Stammstralle als
Hauptradroute ausgewiesen. Die Durchwegung der angrenzenden Bezirkssportanlage in
Richtung des Inneren Grungurtels wurde durch die Anlage einer signalisierten Querung
fur den Rad- und FuRverkehr bereits verbessert. Die angrenzenden Stralen sind jeweils
mit beidseitig gefuhrten Gehwegen ausgestattet.

3.3.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet wurde bisher mit sechs Grundsticksanschlissen an die umlaufend vor-
handene Mischwasserkanalisation entwassert. Im Zuge der Neuplanung erfolgt eine hyd-
raulische Neubewertung mit dem Ziel, den Regenwasserabfluss aus dem Plangebiet im
Sinne des Schwammstadt-Prinzips so weit wie moglich zu reduzieren. Die diesbezlgli-
chen Einzelheiten sind in Kapitel 5.6.2 dieser Begrundung dargelegt.

Die Energie-, Wasser- und Telekommunikationsversorgung des Gebietes erfolgt bisher
von den angrenzenden Stral3en aus uber entsprechende Grundstiucksanschlusse.

3.3.5 Baulasten
Im Plangebiet bestehen keine Baulasten.

3.4 Griinsituation / Biotopstruktur

Das ehemalige Siemens-Gelande war vor Beginn des Abbruchs eine ca. 90% versiegelte
Flache und weist keine gréReren, zusammenhangenden Biotopstrukturen auf. Am nord-
westlichen Rand befindet sich eine Baumreihe. Weitere Baume und Straucher sind in
Pflanzbeeten und Pflanztrogen auf dem Parkplatz vorhanden.

In der Franz-Geuer-Stralle und in der Stammstral3e sind Platanen als Strallenbdume
angepflanzt. Dieser Bestand ist in der Franz-Geuer-Strale in gutem Zustand und orts-
bildpragend. In der Stammstrale sind die Baume in unterschiedlichem Erhaltungszu-
stand.
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Angrenzend an das Siemens-Gelande sind im Randbereich der Bezirkssportanlage
Baume und Straucher unterschiedlichen Alters und Erhaltungszustands vorhanden.

Die Erfassung des Baumbestands im Plangebiet liegt mit Stand vom 22.05.2024 vor und
bildet den Anhang 1 zum Grinordnungsplan. Der Baumschutzsatzung der Stadt Koln
unterliegen innerhalb des Plangebietes 115 Baume.

3.5 Alternativstandorte

Bei der Planung handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung in einer inner-
stadtischen, erschlossenen Konversionsflache. Alternativstandorte fur die geplante Be-
bauung sind in gleicher Gréf3e und Lagequalitat in der naheren Umgebung nicht verflg-
bar.

4. Planungsvorgaben

41 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Kdln, weist das
Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB) aus. Die Planung entspricht damit
den Zielen der Landes- und Regionalplanung. Eine landesplanerische Anfrage nach §
34 Landesplanungsgesetz (LPIG) ist nicht erforderlich.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Koln stellt das Plangebiet als "Besonderes Wohnge-
biet" (WB) dar. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, sowie auch
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und z. B. Laden oder auch Anlagen fur soziale
und kulturelle Zwecke. Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) ist somit aus den
Darstellungen des FNP entwickelt, da die Funktionsweise des besonderen Wohngebie-
tes (WB) durch die Planung nicht eingeschrankt wird. Eine Berichtigung des FNP gemaf
§ 13a BauGB ist hier nicht erforderlich.

4.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 05.09.1971 rechtsgultigen
Bebauungsplans Nr. 65460/06 Arbeitstitel Subbelrather Str., Innere Kanalstr., Venloer
Str., Leostr. Dieser Bebauungsplan setzt das Vorhabengrundstiick als Gewerbegebiet
(GE) mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2 und geschlossener Bauweise fest.
Eine Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse sind fur das Vorhabeng-
rundstlck nicht als Festsetzungen im Bebauungsplan vorgegeben. Das Grundstlck ist
durch die Baugrenzen vollstandig als Uberbaubare Grundstiucksflache festgesetzt.

Im Bereich des Vorhabengrundstiicks hat der B-Plan zwei Anderungen erfahren. Dem-
nach wurden 1991 Vergnugungsstatten in den angrenzenden Mischgebieten ausge-
schlossen, und 1992 fir den Geltungsbereich insgesamt die BauNVO vom 23.01.1990
festgelegt. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans uberlagert
vollstandig das im Bebauungsplan Nr. 65460/06 festgesetzte Gewerbegebiet des ehe-
maligen Siemens-Standortes. Darlber hinaus Uberlagert er im Nordosten einen ca. 2,5
m? grofden Teilbereich einer festgesetzten offentlichen Grunflache (Zweckbestimmung
Spielplatz) mit StraRenverkehrsflache sowie eine Flache von ca. 23 m? mit urbanem Ge-
biet. Etwa 97 m? der o6ffentlichen Grinflache, Zweckbestimmung Spielplatz werden mit
offentlicher Grinflache Zweckbestimmung Parkanlage uberlagert. Etwa 1.881 m? der als
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offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Bezirks-Sportanlage festgesetzten Fla-
che werden durch den Bebauungsplan mit offentlicher Grunflache, Zweckbestimmung
Parkanlage Uberlagert. Bei den kunftig als Parkanlage festgesetzten Flachen handelt es
sich jeweils um Randbereiche des Spielplatzes und der Sportanlage, die im Bestand als
geholzbestandene, wegebegleitende Grunflachen gestaltet sind. Die kinftige Festset-
zung entspricht dieser vorhandenen Funktion der Flachen.

Unmittelbar westlich und nérdlich des Vorhabengrundstiicks sind Mischgebiete (Ml) fest-
gesetzt. Diese Gebiete sind der historisch gewachsenen Struktur entsprechend strafl’en-
seitig mit drei bis vier Vollgeschossen und einem eingeschossig uberbaubaren Blockin-
nenbereich festgesetzt. Der Baublock dstlich des Vorhabengrundsticks an der Stamm-
stralle ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das Mal3 der baulichen Nutzung
entspricht dem der Mischgebiete. Weiter in stliche Richtung ist das Grundstuck der Ka-
tholischen Grundschule Everhardstral3e als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt, an
der Subbelrather Stral3e schlief3t sich ein Mischgebiet (MI) mit sechs zulassigen Vollge-
schossen an. Die sudlich angrenzende Sportanlage ist im Bebauungsplan als 6ffentliche
Grianflache mit der Zweckbestimmung —Bezirkssportanlage— festgesetzt.

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Franz-Geuer-Stralle
wird der bestehende Bebauungsplan im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans uberplant und nicht mehr angewendet.

4.4 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans.

4.5 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und informelle Planungen

4.5.1 Kooperatives Baulandmodell

Das Kooperative Baulandmodell (KoopBLM) wurde am 17.12.2013 vom Rat der Stadt
Kdln als Richtlinie zur Férderung des offentlich geférderten Wohnungsbaus und zur Be-
teiligung der Planbeglnstigten an den Folgekosten beschlossen. Als wesentliches Re-
gelungsinstrument leistet es einen wichtigen Beitrag zu den wohnungspolitischen Zielen
der Stadt KoIn. Mit Beschluss des Rats der Stadt Kéln vom 04.04.2017 wurde die Fort-
schreibung des Modells beschlossen und am 10.05.2017 im Amtsblatt der Stadt Koln
bekanntgemacht. Fur das Planungsvorhaben findet das Kooperative Baulandmodell in
der Fassung der Bekanntmachung vom 10.05.2017 Anwendung. Mit 35.800 m? Ge-
schossflache Wohnen nach § 20 BauNVO (nur Vollgeschosse) ist der Schwellenwert zur
Anwendung gemal Nr. 2 (2) KoopBLM 2017 erreicht. Neben der Verpflichtung zur Er-
richtung 6ffentlich geférderter Wohnungen sind auch alle anderen Verpflichtungen gem.
Nr. 3 (1) KoopBLM vom Planbegunstigten zu Gbernehmen. Zur Berechnung der Bedarfe
ist die Geschossflache Wohnen in Vollgeschossen des gesamten Vorhabens heranzu-
ziehen. Gemal Kooperativen Baulandmodell wird eine Einwohnerzahl von gerundet 915
Personen (GF Wohnen/ 90 m? Normwohnung * 2,3) angenommen.

FUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kommt das Kooperative Baulandmodell
wie folgt zur Anwendung:

a) Offentlich geférderter Wohnungsbau

Die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells begrindet die Verpflichtung des Vor-
habentragers, mindestens 30% der Geschossflache fur Wohnzwecke im 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau zu errichten. Bei dem vorliegenden Vorhaben sind ca. 35.800 m?
Geschossflache fur Wohnzwecke in Vollgeschossen geplant. Die Vorhabentragerin plant

11



-11 -

das Vorhaben mit einem Anteil von 32% o6ffentlich geférderter Geschossflache flr Woh-
nungen. Dies entspricht einer Geschossflache Wohnen von 11,456 m? bzw. 127 Norm-
wohnungen.

Der o6ffentlich geférderte Wohnungsbau wird in den Wohngebauden im Baufeld B sowie
im Sudostteil des Baufelds D verortet. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt
eine dementsprechende Festsetzung der Flachen fur den forderfahigen Wohnungsbau.

b) Soziale Infrastruktur

Der durch die Planung ausgeloste Bedarf an Betreuungsplatzen fur unter und Gber drei-
jahrige Kinder kann in bestehenden Einrichtungen im Umfeld des Plangebietes aufge-
nommen werden. Die Errichtung einer Kindertagesstatte ist deshalb nicht notwendig.

c) Offentliche Griinflache

Der durch das Vorhaben ausgeldste Bedarf an 6ffentlichen Grinflachen ist zu ermitteln
und innerhalb des Plangebiets nachzuweisen oder abzuldsen. Es wird davon ausgegan-
gen, dass je Einwohner*in im Plangebiet ein Bedarf von 10 m? 6ffentliche Grunflache
begrindet wird.

Im Vorhabengebiet betragt der ursachliche Mehrbedarf fur die 6ffentliche Grunflache
9.149 m?, die in der Regel als offentliche Grunflache im Bebauungsplan festzusetzen ist.

d) Offentlicher Spielplatz

Gemal Kooperativen Baulandmodell ist je Einwohner*in eine offentliche Spielplatzflache
von 2 m? pro Einwohner*in innerhalb des Plangebiets vorzusehen. Daraus ergibt sich ein
ursachlicher Mehrbedarf von 1.830 m? 6ffentliche Spielplatzflache.

e) Qualifizierungsverfahren

Die Swiss Life (friher Corpus Sireo) hat in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt 2019
im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung stadtebauliche Entwturfe erarbeiten lassen. Der
favorisierte Entwurf des Architekturbiros Konrath und Wennemar mit studio griingrau
(friher FSWLA) Landschaftsarchitekten bildet in modifizierter Form die Grundlage fur
den Bebauungsplan.

f) Anwendungszustimmung
Die Anwendungszustimmung der Swiss Life (friher Corpus Sireo) mit Datum von
14.09.2018 liegt vor.

4.5.2 Koln-Katalog

Als Schlusselprojekt der Stadtstrategie ,Kolner Perspektiven 2030+ vertieft und konkre-
tisiert der Koln-Katalog deren Leitsatze und Ziele. Er entwickelt anschauliche und fla-
chensparende Quartierstypologien fur die Zieldichten, die in der Stadtstrategie fur neue
Quartiere vorgesehen sind. Der Koln-Katalog empfiehlt dabei bestimmte, auf die unter-
schiedlichen Lagequalitaten der Innenstadt, inneren und aul3eren Stadt bezogene Dich-
tetypologien fur kinftige Wohnbauentwicklungen. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 66461/16 Arbeitstitel: Franz-Geuer-Stralde in Koln Ehrenfeld liegt in einem Be-
reich, der im KdIn-Katalog der Inneren Stadt zugeordnet wird. Zur Bewertung notwendi-
ger Mindest-Dichtewerte bei neuen Quartiersentwicklungen bedient sich der Katalog des
Begriffs der Quartiersdichte, mit der das Verhaltnis von Geschossflache zur gesamten
Quartiersflache einschlielllich der offentlichen Flachen gemeint ist. Dabei wird fur die In-
nere Stadt eine Quartiersdichte von 1,2 als Mindestwert angegeben. Der Bebauungsplan
erreicht einen Wert von ca. 2,2.
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4.5.3 Masterplan Stadtgriin

Der Bebauungsplan Franz-Geuer-Stral3e berlhrt in seinem 6stlichen Randbereich die
Pralat-Ludwig-Wolker-Bezirkssportanlage, die als Teil des ,Immergruns®, also der fur im-
mer zu erhaltenden Grinraume im Masterplan Stadtgrin ausgewiesen ist. Der Bebau-
ungsplan entspricht hier mit den Festsetzungen zum Erhalt und der Absicht einer behut-
samen gestalterischen Aufwertung unter Wahrung der Baumbestande den Zielsetzungen
des Masterplans.

4.5.4 Klimaschutzleitlinien

Die Planung fallt unter die Anwendung der Klimaschutzleitlinien der Stadt Koln fur nicht-
stadtische Wohngebaude. Diese stellen Anforderungen an den energetischen Standard
der Bebauung, deren Einhaltung im Planverfahren nachzuweisen ist. Erforderlich ist hier-
bei die Einhaltung des Standards EH40. Es ist vorgesehen, zur Warmeversorgung Luft-
Wasser-Warmepumpen oder Fernwarme mit einem zertifizierten Primarenergiefaktor fp
von < 0,7 einzusetzen, um dies zu erreichen.

4.5.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche gemal dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Koln. Es grenzt an der Franz-Geuer-Strale un-
mittelbar an den Zentralen Versorgungsbereich Venloer Strale an.

5. Begrundung der Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Planungskonzept sieht eine Bebauung in vier Baufeldern vor. Die
bisher offenen, unvollstandigen Blockrander zwischen der Franz-Geuer-Stral’e und der
Stammstralie im Westen und zwischen der Franz-Geuer-Strale und der Fuchsstralde im
Suden werden vervollstandigt. Zwei neue Baubldcke erganzen das Ensemble und bilden
den raumlichen Abschluss zu der 6stlich angrenzenden Bezirkssportanlage. Die Pellenz-
stral3e wird analog zur Stammstral3e bis zur Bezirkssportanlage verlangert und die Ver-
bindung zwischen Franz-Geuer-Stralle und Everhardstralde wird hergestellt. Die Ge-
schossigkeit betragt uberwiegend funf Vollgeschosse mit einem Nicht-Vollgeschoss
(gem. §2 Abs. 6 BauO NRW), an den drei stadtebaulich begriindeten Hochpunkten mit
Raumbezug zu der angrenzenden Grun-/ Bezirkssportanlage sind sieben bis acht Ge-
schosse vorgesehen. Zwei Platzaufweitungen an der Franz-Geuer-Stral’e und der
Stammestral’e akzentuieren die Zugange in das neue Quartier und schaffen Aufenthalts-
bereiche mit urbanem Charakter.

Es ist eine Mischung aus einer Uberwiegenden Wohnnutzung und nicht wesentlich sto-
renden gewerblichen Nutzungen geplant. Die Verortung folgt den bestehenden Struktu-
ren, indem das Gewerbe zwischen Franz-Geuer-Stra3e und Fuchsstralle angeordnet
wird. Hier ist heute eine Nutzungsmischung vorhanden. In Richtung Norden zur Stamm-
strale ist nur Wohnnutzung vorgesehen, denn hier ist auch der umgebende Bestand
durch das Wohnen gepragt. Der offentlich geférderte Wohnungsbau wird auf verschie-
dene Gebaude in zwei der vier Baufelder verteilt.

Das neue Quartier wird einen ca. 1.500 gm grofl3en o6ffentlichen Spielplatz an der Ost-
seite, direkt angrenzend an die Bezirkssportanlage erhalten. Der bestehende Grunstrei-
fen neben dem Spielplatz an der Bezirkssportanlage ist Bestandteil des Plangebiets.
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Dadurch soll die bereits vorhandene 6ffentliche Griunflache in Erganzung zu der drei-
ecksformigen geplanten offentlichen Grun-/Spielflache planungsrechtlich gesichert wer-
den. Fur die Bewohnerschaft zugangliche Dachgarten/ Dachterrassen stellen eine Be-
sonderheit des Konzepts dar.

Der ruhende Verkehr wird in 4 Tiefgaragen untergebracht, um ein oberirdisch in seinem
Inneren autoarmes Quartier zu schaffen. Jeder Bauabschnitt erhalt eine Tiefgarage.
Hierbei werden auch die erforderlichen Fahrradstellplatze mit eingeplant. Zudem wird ein
Parkraumangebot fur die Umgebung in einer der Tiefgaragen geschaffen, das sowonhl
offentlich nutzbar als auch fiur die Anwohner gedacht ist.

Alle privaten Wegeverbindungen innerhalb des Plangebiets werden sowohl fur den of-
fentlichen Rad- als auch flr den FulRverkehr durchlassig geplant. Das Wegerecht fur die
Allgemeinheit wird durch Grunddienstbarkeiten und Baulasten dinglich gesichert. Die
Planstral’e B verbindet kunftig die Franz-Geuer-StralRe fur den Ful3- und Radverkehr mit
der Stammstral3e. Sie stellt eine wesentliche Erganzung insbesondere im Radverkehrs-
netz flr Ehrenfeld dar und ist im Radverkehrsplan fur Ehrenfeld als Hauptroute ausge-
wiesen. Sie wird daher mit einem Querschnitt von 5 m geplant und ist als offentlicher
FulR- und Radweg vorgesehen. Eine Befahrung durch den allgemeinen Kfz-Verkehr ist
ausgeschlossen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer Gberwiegend dem Wohnen dienenden
Bebauung geschaffen. Es wird ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt, das aus den beiden
Teilgebieten westlich der o6ffentlichen Verkehrsflache (Verbindung Franz-Geuer-/
Stammstralde) und Ostlich davon besteht. Mit der Festsetzung wird dem stadtebaulichen
Ziel entsprochen, im Sinne der unter Kapitel 5.1 dargestellten Grundkonzeption im Plan-
gebiet eine relativ kleinteilige, urbane Nutzungsmischung zu etablieren, bei der die
Wohnnutzung Uberwiegen soll. Dieses Ziel wird durch die Festlegung der gewerblich zu
nutzenden Flachen gestutzt. Diese erreichen ca. 15% der insgesamt geplanten Ge-
schossflache von rund 47.300 m?. Die gewerblichen Nutzungen in den Baufeldern C und
D pragen das Erscheinungsbild des Plangebiets wesentlich. Insbesondere der Quartiers-
platz in der Verlangerung der Pellenzstrale wird im Erdgeschoss durch Gewerbeeinhei-
ten gesaumt sein und damit die Nutzungsmischung im Quartier entsprechend reprasen-
tieren. Weitere Gewerbeeinheiten sind im Baufeld D in weiteren Geschossebenen vor-
gesehen.

FUr das Urbane Gebiet werden die folgenden ndheren Bestimmungen gemaly § 1
BauNVO i. V. m. § 6a BauNVO getroffen.

Ausschluss von Vergnugungsstatten und Tankstellen

Vergnugungsstatten mit dberortlichem Einzugsbereich sind gemaf § 6a BauNVO in MU-
Gebieten unzulassig. Auch die gemal} § 6a Abs. 3 BauNVO in einem Urbanen Gebiet
ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen Vergnigungsstatten und Tankstellen
werden im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Fur Vergnugungsstatten typische Gestaltungselemente wie aggressive Beschriftung und
verdunkelte Verglasung stehen der angestrebten Wohnumfeldqualitat des Plangebietes
entgegen. Zudem soll auch einer nachtraglichen Niveauabsenkung und dem Attraktivi-
tatsverlust, der im Umfeld oftmals mit der Ansiedlung von Vergnugungsstatten einhergeht
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von vornherein entgegengewirkt werden. Nicht zuletzt ist auch ein starker Publikumsver-
kehr in den Nachtzeiten, den Vergnugungsstatten ebenfalls haufig auslosen, mit der an-
gestrebten Wohnumfeldqualitat nicht zu vereinbaren.

Tankstellen zeichnen sich im Allgemeinen durch einen erhdhten Flachenverbrauch aus,
dem im Plangebiet nicht entsprochen werden soll. Das Planungsziel, ein nutzungsge-
mischtes Stadtquartier zu entwickeln und damit insgesamt dem Bedarf an Wohn- und
Gewerbeflachen Rechnung zu tragen, kdnnte nicht im stadtebaulich erwinschten Um-
fang realisiert werden. Tankstellen werden wegen des angestrebten autoarmen Charak-
ters im Quartier und wegen des mit ihnen verbundenen erhéhten Verkehrs- und Immis-
sionsaufkommens ausgeschlossen.

Ausschluss von Bordellen und bordelldhnlichen Betrieben

Fir den Ausschluss von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben im Plangebiet gelten
die Grinde, die oben hinsichtlich des Ausschlusses von Vergnugungsstatten bereits an-
gefuhrt sind, gleichermalen. Der Niveauabsenkung und dem Attraktivitatsverlust, der im
Umfeld oftmals mit der Ansiedlung von Bordellen und ahnlichen Betrieben einhergeht,
soll entgegengewirkt bzw. sollen diese Effekte generell vermieden werden. Es handelt
sich hierbei um besondere stadtebauliche Grinde, weil bereits heute das unmittelbare
Umfeld des Plangebiets nahezu ausschliel3lich durch Wohnen, sowie durch die Zentral-
moschee gepragt ist und hier weitere Wohnnutzung in erheblichem Umfang angesiedelt
werden sollen. Eine hochwertige Wohnnutzung, sowie die benachbarte Moschee waren
in Zusammenhang mit Bordellbetrieben und Ahnlichem aller Voraussicht nach regelma-
Rig erheblichen, nicht zumutbaren Belastigungen ausgesetzt.

Vorhabenbezug

Um den Vorhabenbezug herzustellen, sind im Rahmen der als zulassig festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag konkret verpflichtet. Vertragsanderungen oder der Abschluss eines
neuen Durchfuhrungsvertrages sind gemaf § 12 Absatz 3a BauGB zulassig.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO vorhabenkonkret durch die
Festsetzung der Hochstmale fur die jeweils zulassige Grundflache (GR), die Geschoss-
flache (GF), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
Fir die Zahl der Vollgeschosse wird zudem jeweils auch das Mindestmal} festgesetzt.
Die festgesetzten Malie ermoglichen die Realisierung des stadtebaulichen Entwurfs, der
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) dargestellt wird.

5.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl wird im Westteil des MU mit 0,6 und im Ostteil mit 0,55 festgesetzt.
Sie darf einschlieBlich der Flachen von Zufahrten, Wegen, Tiefgaragen und Ahnlichem
oberirdisch bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten werden. Die Festsetzung ermoglicht
eine dem Baugebietstyp entsprechende bauliche Verdichtung und dient somit dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden. Die festgesetzte GRZ ermdglicht eine zweckent-
sprechende und standortgerechte Bebauung und Nutzung. Die zulassige Uberschreitung
bis 0,8 entspricht dem Orientierungswert fur Urbane Gebiete gemal’ § 17 BauNVO von
0.8. Eine Uberschreitung durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mit
intensiver Begrinung wird bis zu einer GRZ von 0,85 im Westteil des MU (Planeintrag
MU West in der Nutzungsschablone) und von 0,9 im Ostteil (Planeintrag MU Ost in der
Nutzungsschablone) ergéanzend zugelassen. Diese weitergehende Uberschreitung wird
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festgesetzt, damit das nach dem Mobilitdtskonzept erforderliche Angebot an Stellplatzen
innerhalb der Tiefgaragen umgesetzt werden kann. Da die entsprechenden Flachen in-
tensiv begrunt sein mussen, treten sie stadtebaulich nicht als Versiegelung in Erschei-
nung. Eine Abflussverzégerung flir das Regenwasser und verminderte Aufheizung der
Oberflachen werden mit der intensiven Begrinung ebenfalls erreicht, wodurch die Aus-
wirkungen der Versiegelung nicht nur optisch, sondern auch funktional gemindert wer-
den.

Das gesamte Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf dem ehemaligen
Siemens-Grundstuck einschlieBlich der neu herzustellenden 6ffentlichen Grunflache und
Verkehrsflache erreicht einen Anteil an unversiegelter, offener Bodenflache von mindes-
tens 20%, somit werden gegenuber dem Ausgangszustand von 93% voll versiegelter
Flache 13% entsiegelt. Der Vegetationsflachenanteil im Vorhabengebiet erreicht ein-
schliefdlich der intensiv zu begrinenden Tiefgaragenflachen und Dachflachen einen An-
teil von ca. 5.700 m? bzw. 30%. Extensiv zu begrinende Dachflachen sind hierbei nicht
mitgerechnet. Diese umfassen nochmals ca. 5.000 m? bzw. 26% des Vorhabengebiets.

5.3.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl betragt 3,0. Sie entspricht somit dem Orientierungswert des
§ 17 BauNVO flir Urbane Gebiete. Mit der Festsetzung wird der dringend erforderlichen
Schaffung innerstadtischer Wohnungen sowie dem Erfordernis eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden durch die Schaffung einer Baustruktur mit urbaner Dichte
entsprochen.

5.3.3 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Um die Umsetzung des Vorhabenkonzepts, so wie es im Vorhaben- und Erschlielungs-
plan festgelegt ist, planungsrechtlich zu sichern, wird die Zahl der Vollgeschosse in Form
von Mindest- und Hochstmalien festgesetzt. Durch die Festsetzung der Mindestmalle,
die jeweils ein Geschoss weniger als das Hochstmal} betragen, wird ein erhebliches Ab-
weichen der Bebauung vom Vorhabenkonzept nicht nur durch Uberschreitungen, son-
dern auch durch Unterschreitungen der vorgesehenen Bebauungsdichte verhindert.

Zur Steuerung der Hohenentwicklung werden zusatzlich zu der Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse als Hochstmald maximale Gebaudehdhen in Metern Uber den festgesetz-
ten Bezugshdhen vorgesehen. Die Festsetzung dient der baukdrperbezogenen Steue-
rung des Maldes der baulichen Nutzung. Sie gewahrleistet eine dem stadtebaulichen
Konzept entsprechende bauliche Entwicklung und Gestaltung. Zudem wird die Uberh-
hung einzelner Gebaude durch mehrfache Nicht-Vollgeschosse vermieden.

Die Festsetzung der Gebaudehohen erfolgt gemald dem stadtebaulichen Konzept in der
Planzeichnung als Hochstmal} in Meter uber NHN. Der HOhenbezug ist somit eindeutig
die Normalhéhe Null, womit eine vermessungstechnisch einwandfreie Umsetzung der
Festsetzungen gewahrleistet ist.

5.3.4 Technische Dachaufbauten

Dacher dienen auch der Unterbringung einer Vielzahl von technischen Anlagen wie bei-
spielsweise Luftungs- und Kihlanlagen, Antennen, Treppenhausern, Aufzugsuberfahr-
ten, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie. Daher wird festgesetzt, dass die festgesetz-
ten Gebaudehdhen durch untergeordnete technische Anlagen und Gebaudeteile Uber-
schritten werden durfen.

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO konnen die festgesetzten Gebaudehdhen durch unterge-
ordnete Bauteile oder bauliche Anlagen - z.B. Antennen, Aufzugsuberfahrten, Kamine,
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Laftungseinrichtungen, Oberlichter - auf den baulich zugeordneten Dachflachen Uber-
schritten werden. Das hochstzulassige MaR der Uberschreitungen betragt 2,00 m in der
Hoéhe. Der Flachenanteil der Uberschreitungen je Dachflache darf insgesamt 30% nicht
Ubersteigen. Die Dachaufbauten missen mindestens um das Mal} ihrer Héhe von der
Gebaudeaulienkante des jeweiligen zugeordneten Geschosses zurlcktreten.

Die Festsetzung ermdglicht einen notwendigen Gestaltungsspielraum bei der Hochbau-
planung, ohne stadtebauliche Entwicklungsziele oder nachbarliche Belange zu beein-
trachtigen.

5.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gebaude an der Franz-Geuer-Stralle, Pellenzstral’e und Stammstralie schliel3en je-
weils an bestehende, grenzstandige Gebaude an. Hier wird somit die im angrenzenden
Bestand vorhandene, geschlossene Bauweise mit Grenzbebauung weitergefuhrt. Zudem
ist die geschlossene Bauweise auch im bestehenden Bebauungsplan Nr. 65460/06 Ar-
beitstitel Subbelrather Str., Innere Kanalstr., Venloer Str., Leostr. festgesetzt.

Auch die geschlossenen Blockrander der Baufelder A und C stellen im Falle von Realtei-
lungen eine Bebauung in geschlossener Bauweise dar. Es wird daher fur den Bebau-
ungsplan insgesamt die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden gemaly dem stadtebaulichen Konzept,
das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, mit Baugrenzen festgesetzt. Die differenzie-
rende Festsetzung der Baugrenzen ist erforderlich, um eine stadtebauliche Steuerung
der Bebauung zu erzielen. Die Baugrenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
orientieren sich dabei am Vorhaben- und ErschlieBungsplan, sodass einerseits die ge-
plante Bebauung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen realisiert werden kann und an-
dererseits Uber den Vorhabenbezug hinaus ein gewisses Mal} an Flexibilitat bei der Aus-
formung der Gebaude ermdglicht werden kann. Um bei der Objektplanung und Bauaus-
fuhrung noch geringfiugige Veranderungsmaoglichkeiten der Baukorper zu geben, wurden
zumeist Baugrenzen festgesetzt, die ca. 0,5 bis 1,0 m Uber die Baukorper des stadtebau-
lichen Entwurfs hinausgehen. Zur planungsrechtlichen Sicherung der grenzstandigen
Bebauung des Baufelds D in der gemal} dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorge-
sehenen Bautiefe wird erganzend zu der geschlossenen Bauweise an der Grenze des
Flursticks 687 eine Baulinie festgesetzt.

Zur Realisierung von Vordachern mit angemessenen Proportionen kann es erforderlich
werden, dass diese Uber die Baugrenzen um bis zu 1,50 m hinausragen. Dies wird daher
als Ausnahme an den straRenseitigen Baugrenzen zugelassen. Uber &ffentlichen Ver-
kehrsflachen muss die lichte Hohe mindestens 4,50 m betragen.

Da Terrassen in den Erdgeschosszonen nicht generell als Nebenanlagen aulerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden durfen, wird ihr Bau bis zu 3 m au-
Rerhalb der Baugrenzen, nicht jedoch an den stra3enseitigen Baugrenzen, zugelassen.
Die Beschrankung auf die Bereiche aul3erhalb der stralenseitigen Baugrenzen, somit
auf die rickwartigen Innenhofbereiche erfolgt, da Terrassen in den Vorgarten stadtebau-
lich nicht beabsichtigt sind. Stral3enseitig im Sinne der Festsetzung sind die Baugrenzen,
die entlang der offentlichen Verkehrsflachen sowie entlang der 6ffentlich nutzbaren, mit
Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden privaten Erschlie-
Rungswege verlaufen.

Die Architektur sieht fur die Wohnungen Balkone oder Loggien vor. Sofern vor die Fas-
sade tretende Balkone geplant werden, ist es dort, wo private Grundstucksflachen an die
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Baugrenzen anschliel3en stadtebaulich vertraglich, wenn diese um bis zu 2 m vor die
Fassade treten, die an der Baugrenze errichtet werden. Eine solche Uberschreitung wird
daher zugelassen. Sie wird jedoch auf ein Mal® von 40% der jeweiligen Gebaudeseite
begrenzt, damit keine zu dominanten Balkonstrukturen entstehen kénnen. Eine Uberbau-
ung offentlicher Verkehrsflachen, auch mit dariber liegenden Balkonen ist grundsatzlich
nach dem StralRen- und Wegegesetz NRW nicht zuldssig. Daher werden hier auch Uber-
schreitungen der Baugrenzen, die an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen nicht
zugelassen.

Der nicht durch die Hauptgebaude genutzte Grundstucksbereich soll von Gebauden und
Einbauten Uberwiegend freigehalten werden, eine gartnerische Gestaltung und die Nutz-
barkeit der wohnungsnahen Grlnbereiche sind Ziele des Bebauungsplanes. Daher wer-
den in den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Nebengebaude wie beispielsweise
Gartenlauben, Gewachshauser oder Abstellrdume nicht zugelassen.

5.4a Festsetzung zum forderfahigen Wohnungsbau

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfuhrungsvertrag gemal} dem Kooperati-
ven Baulandmodell, mindestens 30% der Geschossflache fur Wohnen im 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau zu errichten.

Diese Wohnungen sind nach der dazu erfolgten Abstimmung mit dem Fordermittelgeber
im Baufeld B und im Siudostteil des Baufelds D verortet. Das Baufeld B ist vollstandig fur
den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau vorgesehen. Im Sidteil des Baufelds D ist o6f-
fentlich geforderter Wohnungsbau fur Studierende und Auszubildende vorgesehen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser abgestimmten raumlichen Lage des geforder-
ten Wohnungsbaus im Plangebiet werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 7 an den beiden vorge-
nannten Standorten die entsprechenden Festsetzungen dazu getroffen, dass hier nur
Wohngebaude errichtet werden durfen, die mit Mittel der sozialen Wohnraumforderung
gefordert werden konnten.

5.5 VerkehrserschlieBung

5.5.1 Verkehrsgutachten

Zur Prufung der verkehrlichen Erschliellungsmoglichkeiten fir das Plangebiet und der
Auswirkungen der Planung im umgebenden Verkehrsraum wurde zu dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ein Verkehrsgutachten erstellt [emig vs Ingenieurges. fur Stra-
Ren- und Verkehrsplanung mbH: Verkehrstechnische Untersuchung Franz-Geuer-
StraRe; Diisseldorf, mit Anderungen vom Oktober 2025 und einem Vorwort vom Mai
2026].

Zur Analyse der bestehenden Verkehrsnachfrage im motorisierten Individualverkehr
(MIV) sind die Knotenstrombelastungen an 13 Knotenpunkten/Zahlstellen sowie an den
zwei Zufahrten zum Gelande im Rahmen einer grofl3en, durchgangigen Verkehrserhe-
bung an 3 aufeinander folgenden Tagen erhoben worden. Die Erhebung hat vom
18.08.2020 bis 20.08.2020 stattgefunden und fand somit innerhalb des von der FGSV
empfohlenen Erhebungszeitraums statt.

Fur die Beurteilung der Verkehrsqualitat werden im Gutachten der Analysefall, der Prog-
nose-Nullfall und der Prognosefall 1 unterschieden. Der Analysefall stellt die Ergebnisse
der Verkehrserhebung aus dem August 2020 dar. Der Prognose-Nullfall geht von einer
Ausnutzung des bestehenden Baurechts (Gewerbegebiet) mit ca. 33.000 m* BGF Buro-
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flachen aus. Die im Analysefall erhobenen Verkehre aus der noch vorhandenen Be-
standsnutzung (rd. 300 Fahrten / Tag und rd. 60 Fahrten in den Spitzenstunden) wurden
hierbei, im Sinne einer Worst-Case- Annahme, nicht abgezogen. Hier werden fur das
Plangebiet insgesamt 2.263 Kfz.-Fahrten an Werktagen prognostiziert.

Der Prognosefall 1 betrachtet die vorliegende Planung. Hier werden rund 1.450 Kfz.-
Fahrten als Ziel- und Quellverkehre des Plangebiets prognostiziert. Die im Analysefall
erhobenen Verkehre der Bestandsnutzung wurden auch hierbei nicht abgezogen.

Die Verteilung der Neuverkehre im Strallennetz wird flr die Prognosefalle einheitlich,
zum Zwecke der Vergleichbarkeit, wie folgt ubernommen:

2/3 der Quell- und Zielverkehre werden uber die Franz-Geuer-Stralle abgewickelt; 1/3
der Verkehre wird Uber die Stammstralle sowie die Leostralle (Quellverkehr) und die
Stammstral’e sowie die Gutenbergstralle (Zielverkehr) abgewickelt. Dies entspricht der
Verteilung der angebundenen Tiefgaragenplatze an der Franz-Geuer- bzw. der Stamm-
strale. Eine Durchfahrt zwischen den Stral3en durch die Tiefgaragen ist nicht moglich.
Die weitere Verteilung der Verkehre an den Knotenpunkten wird in Anlehnung der Ver-
kehrsverteilung am jeweiligen Knotenpunkt im Analysefall angenommen.

Im Analysefall ergibt sich nur fur den Knotenpunkt Innere Kanalstr. / Venloer Str.

eine nicht ausreichende Qualitatsstufe. Alle anderen Knotenpunkte im Umfeld des Plan-
gebietes sind mindestens ausreichend leistungsfahig, teilweise auch mit guter bis sehr
guter Verkehrsqualitat.

Der Knotenpunkt Innere Kanalstral3e/ Venloer Strale ist vollsignalisiert verkehrsabhan-
gig gesteuert und mit den weiteren Knotenpunkten der Inneren Kanalstral3e koordiniert.
Der Knotenpunkt erreicht die Qualitatsstufe E. Obgleich die Qualitatsstufe E gemafl dem
Handbuch fur die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS) eine nicht mehr als
leistungsfahig einzustufende Qualitatsstufe darstellt, kann in diesem Fall dennoch ange-
nommen werden, sodass der Verkehr vertraglich abgewickelt werden kann. In der ver-
kehrsabhangigen Steuerung des Knotenpunktes ist die maximale Wartezeit fur die be-
treffenden Verkehrsstrome auf 140 Sekunden (entspricht Qualitatsstufe E) definiert wor-
den.

Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte hat, unter Beriicksichtigung
der oben genannten Bedingung fur den Knoten Innere Kanalstral3e/ Venloer Strale, er-
geben, dass die Knotenpunkte sowohl im Analysefall als auch in den untersuchten Prog-
nosefallen in den Spitzenstunden leistungsfahig sind. Die im Analysefall erreichten Qua-
litatsstufen der Verkehrsabwicklung werden dabei auch in den beiden Prognosefallen
erreicht. Die Knotenpunkte sind ohne weitere Mal3nahmen in der Lage, die zusatzlichen
Verkehre aufzunehmen. Die Anzahl der zusatzlichen Fahrten in den Spitzenstunden
liegt, bezogen auf die erhobenen Verkehrsstarken im Analysefall an den unterschiedli-
chen Tagen, im Bereich der taglichen Schwankungen der Verkehrsnachfrage.

5.5.2 Mobilitatskonzept
FUr den Bebauungsplan wurde ein multimodales Mobilitatskonzept erstellt [emig VS, 18.
Mai 2026]. Ein geringerer Pkw-Besitz hat zur Folge, dass vermehrt auf anderweitige Mo-
bilititsoptionen wie den OPNV, das Rad oder auch das ZufuRgehen (Umweltverbund)
zurlckgegriffen wird. Dementsprechend muss das Quartier als auch das nahere Quar-
tiersumfeld so ausgestaltet sein, dass eine intensivere Nutzung des Umweltverbundes
mdglich ist. Dafur sind die Grundvoraussetzungen bereits ohne weitere Mobilitatsmal}-
nahmen vorhanden: Mit den Stadtbahnhaltestellen Piusstral’e und Gutenbergstrale ist
der Standort schon heute (iberdurchschnittlich gut an den OPNV angebunden. Durch die
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zentrale Lage des Quartiers und die hohe Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angeboten im unmittelbaren Quartiersumfeld konnen viele Wegezwecke so auch prob-
lemlos ohne ein eigenes Auto bestritten werden. En stationsbasiertes Car-Sharing-An-
gebot ist derzeit im Barthonia-Forum in ca. 5 Minuten Fullweg vom Plangebiet erreichbar.
Im Bereich des Bike-Sharings sind die zwei Anbieter KVB-Bike und Call-a-Bike vorhan-
den.

Das Konzept sieht zur weiteren Erhdhung des Anteils der Wege mit den Verkehrsmitteln
des Umweltverbunds durch Angebotsverbesserung das Folgende vor:

Abstellmdglichkeiten fur Fahrréder, Lastenrader und andere Sharing Fahrzeuge (projekt-
seitig)

Hier sollen Stellplatze vor den Hauseingangen und in der Tiefgarage bereitgestellt wer-
den. Qualitatvoll gestaltete, sichere Fahrradabstellmdglichkeiten erweitern das Angebot
und steigern die Akzeptanz. Das Stellplatzangebot soll dabei differenziert sein und auch
Abstell- und Lademoglichkeiten fur E- Lastenfahrrader vorsehen.

Fahrrad-Reparaturstationen
Fahrradreparaturstationen werden den Fahrradgaragen in den einzelnen Baufeldern zu-
geordnet.

E-Fahrrad-Ladestationen im Quartier
Es ist vorgesehen, die Stellplatze fur E-Lastenrader in den einzelnen Baufeldern mit La-
desteckdosen auszustatten.

Mobilstation mit Leihfahrrddern und E-Scootern

Im oOffentlichen StralRenraum an der Stammestral3e ist in der ErschlieBungsplanung eine
Flache von ca. 13,7 * 2,0 m als Multifunktionszone vorgesehen. Die Flache wird in erster
Linie fir eine Mobilstation gemal dem Raumbuch Mobilstationen der Stadt KéIn zur Ver-
fugung stehen. Diese soll ein Angebot an Leihfahrradern und E-Scootern aufnehmen.
Eine entsprechende Vorgabe flur die weitere Planung wird in den Durchfuhrungsvertrag
aufgenommen. Sofern nicht die gesamte Flache fur die Mobilstation bendtigt wird, kon-
nen erganzend andere Nutzungen wie zum Beispiel zusatzliche Lastenradstellplatze vor-
gesehen werden.

Car-Sharing (5 Stellplatze fur E-Fahrzeuge)

Ein wohnungsnah unmittelbar erreichbares Angebot an Car-Sharing-Fahrzeugen erleich-
tert es erheblich, ohne eigenen PKW auszukommen. Daher wird, auch wenn es bereits
ein Angebot im Umfeld gibt, eine Car-Sharing-Station eingeplant. Da ohnehin fir einen
Teil der Tiefgarage im Baufeld D eine allgemeine Zuganglichkeit vorgesehen ist (s. dazu
Kap. 5.5.6), bestehen hier auch glinstige Voraussetzungen dafir, die Car-Sharing-Stell-
platze in dieser Tiefgarage unterzubringen. Dies ist daher entsprechend vorgesehen.

Leicht zugangliche Mobilitdtsinformationen im Quartier

Diese sollen in Form von Abfahrtstafeln fir den OPNV sowie eine Ubersicht (iber ggf.
vorhandene Sharing-Fahrzeuge angeboten werden. Dies kann z.B. in eine mdgliche
Quartiers-App integriert werden, sodass die verschiedenen Serviceangebote fur die zu-
kunftigen Nutzerinnen und Nutzer gebundelt abrufbar sind.

Liefer- und Ladezonen an der Franz-Geuer-Stralle und der Stammstralle
An der Franz-Geuer-Stral3e und an der Stammstral3e wird jeweils ein Stellplatz fur Pa-
ketdienste geplant. Eine Packstation ist an der Stammstral3e im Baufeld A geplant.
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5.5.3 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Franz-Geuer-Stralde an die Venloer Stralle angebunden und
bisher ausschlieRlich von dort erschlossen. Uber die Venloer Strake und die Innere Ka-
nalstralde ist das Plangebiet an die Bundesautobahn A57 angebunden.

Die angrenzenden Stralken haben den Charakter innerértlicher Anliegerstral3en fur den
Kfz-Verkehr mit Trennprofil. Die Franz-Geuer-Stral’e dient bisher allein als Gebietszu-
fahrt. Daher soll sie auch zukunftig den Hauptanteil des Ziel- und Quellverkehrs aufneh-
men.

Zusatzliche verkehrliche Anbindungen sollen klnftig, wie in der Umgebung flur die ge-
wachsenen Quartiersstrukturen vorhanden, auch Uber die Stammstralie und die Fuchs-
stralle erfolgen, wobei an der Fuchsstral3e keine Grundstiickszufahrt flr Kfz vorgesehen
ist. Hier wird das Plangebiet lediglich flir den Rad- und FuRverkehr gedffnet und zugang-
lich gemacht.

Die Anbindung einer der vier Tiefgaragen mit ca. 70 Stellplatzen erfolgt Uber die Stamm-
strale. Alle anderen Tiefgaragen mit insgesamt ca. 200 Stellplatzen werden, so wie es
bei der vorherigen gewerblichen Nutzung ((Siemens-Parkplatz) der Fall war, Uber die
Franz-Geuer-Stralle angebunden.

In der Stammstral3e ist im Radverkehrskonzept Ehrenfeld eine Radpendlerroute ausge-
wiesen. Dies wird in Zukunft bauliche Anpassungen innerhalb des bestehenden Stralien-
querschnitts erfordern. Dies wird in der ErschlieBungsplanung des Vorhabens (Anlage
zur ErschlieBungsregelung im Durchfihrungsvertrag) bericksichtigt.

Das Verkehrsautfkommen des Plangebiets sinkt im Verhaltnis zum fruheren baulichen
Bestand der Gewerbenutzung von ca. 2.000 Fahrzeugbewegungen taglich (ausschliel3-
lich auf der Franz-Geuer-Stral3e) auf ca. 1.400. Die potenzielle Verkehrserzeugung aus
der bisher vorhandenen Bebauung sowie die Verkehrserzeugung der geplanten Bebau-
ung wurden nach einem standardisierten Berechnungsverfahren durch den Verkehrsgut-
achter ermittelt. Von den ca. 1.450 Fahrzeugbewegungen entfallen kinftig ca. 1.000 auf
die Franz-Geuer-Stralde, ca. 380 auf die Stammstralie sowie ca. 70 auf die Fuchsstrale.
Die Stammstralle ist eine offentliche Anliegerstral’e. Es sollen 62 Stellplatze Uber die
Stammstralde erschlossen werden. Nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens sind
in allen angrenzenden Stralden Verkehrsstarken von weniger als 100 Fahrzeugen pro
Stunde insgesamt prognostiziert. Diese lassen sich in den vorhandenen Stralienquer-
schnitten abwickeln. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen betragt z.B. in der Stamm-
stralle angrenzend an das Plangebiet 28 Fahrzeuge in der Stunde (bei gesamt 47). Eine
Anbindung fur den Rad- und Fulverkehr erfolgt in Verlangerung der Stammstralde zur
Planstralde D. Die ErschlieRung fur den Rad- und FulRverkehr wird Uber insgesamt funf
VerknUpfungen mit dem bestehenden Strallen- und Wegenetz in alle Richtungen ge-
wahrleistet. Der Bebauungsplan sieht insbesondere auch insgesamt drei Anbindungen
des Plangebiets an die vorhandenen, bzw. gemaf} Sportentwicklungsplan verbesserten
Durchwegungen der Bezirkssportanlage vor. Die Anbindung zu der bereits neu herge-
stellten, signalisierten Querung der Inneren Kanalstral3e hin zum Inneren Grungurtel er-
folgt in Verlangerung der Stammstralde, wie bereits im Bestand vorhanden. Eine Anbin-
dung zur Bezirkssportanlage in Verlangerung der Pellenzstralle zur Fuchsstralie sowie
in der Mitte des Plangebietes kommen hinzu.
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5.5.4 Innere ErschlieBung

FuRverkehr

Fir das Plangebiet wird eine hohe Durchlassigkeit und Verknupfung mit der Umgebung
fur die zu Fu® Gehenden angestrebt. Kurze Wege und die allseitige Erreichbarkeit der
im Plangebiet und seinem Umfeld gelegenen Einrichtungen im Ful3verkehr sind ein we-
sentliches Ziel des Bebauungsplans. Deshalb werden die ErschlieBungswege im Plan-
gebiet, soweit sie nicht ohnehin als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind, jeweils
in einer Breite von 3 m als mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit zu belas-
tende Flachen festgesetzt. Dieses Recht ist der Stadt Kéln durch Baulasten und Grund-
dienstbarkeiten dauerhaft einzuraumen. Die Breite von 3 m entspricht den Empfehlungen
fur FuBverkehrsanlagen (EFA), Ausgabe 2002 der Forschungsgesellschaft fur Stralen-
und Verkehrswesen (FGSV).

Eine Mitbenutzung der Wege durch den Fahrradverkehr soll gestattet werden.
Fahrradverkehr

Die Verbindung zwischen der Franz-Geuer-Stralde und der Stammstral3e ist Teil des
Radverkehrshauptnetzes gemall dem Radverkehrskonzept fur den Stadtteil Ehrenfeld.
Hier ist das Radfahren im Mischverkehr vorgesehen. Da die Verbindung autoarm geplant
wird, ist nur ein standiger Mischverkehr mit zu Fu® Gehenden zu bertcksichtigen. Ge-
malf} den Empfehlungen fur Radverkehrsanlagen (ERA), Ausgabe 2010 der FGSV wird
die Verbindung in einer Breite von 5 m als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Nutzung soll auf den Fu- und Radverkehr beschrankt werden. Die konkrete verkehrs-
rechtliche Regelung erfolgt nachgelagert im Rahmen der Widmung der Verkehrsflache
sowie der anschlielRenden Beschilderung durch die Strallenverkehrsbehdorde. Auf diese
Weise wird die kunftige verkehrliche Nutzung eindeutig festgelegt und rechtlich gesichert.
Die konkrete bauliche Ausgestaltung der Verkehrsflache wird m Durchfihrungsvertrag
geregelt.

Die Stammstralde ist gemaR der Radverkehrskonzeption als Hauptradroute ausgewie-
sen. Dieser Funktion entsprechend ist eine Ausweisung als Fahrradstral3e vorgesehen.
Die dazu notwendigen offentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.
Autoverkehr

Eine Befahrung des inneren ErschlieBungsnetzes durch den Autoverkehr ist nicht vorge-
sehen. Das Quartier soll im Inneren autoarm gehalten werden. Ausnahmen ergeben sich
aus § 35 der Stralkenverkehrsordnung.

5.5.5 Parkraumkonzept fur den Autoverkehr/ Tiefgaragen

Die notwendigen Stellplatze werden gemafl dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan un-
terirdisch in vier Tiefgaragen untergebracht.

Da ein im Inneren autoarmes Quartier geplant ist, sollen auch keine Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge in den ErschlieRungskorridoren oder Innenhoéfen errichtet werden. Fur das
Vorhaben werden verschiedene Arten von Nebenflachen erforderlich, die nicht aus-
schlie3lich unter den Gebauden in Kellerraumen angeordnet werden kdnnen, da das Fla-
chenangebot hierfur nicht ausreicht. Um die notwendigen Lagerflachen, Abstellraume,
Technik- und Nebenraume, Anlagen zur Loschwasserversorgung sowie Abstellplatze fur
Fahrrader auch in den Tiefgaragen aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
verorten zu kdnnen, wird eine entsprechende Zulassigkeit festgesetzt.

FUr den Stellplatznachweis wird mit den Stellplatzschlisseln gemal} der Stellplatzsat-
zung der Stadt Koln gerechnet. Hierbei werden unter anderem zunachst je Wohnung
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unter 50 m? Wohnflache 0,5 Stellplatze, fir Wohnungen mit 50 bis 75 m? 0,67 und flr

groRere Wohnungen 1 Stellplatz je Wohnung zugrunde gelegt. Fur gewerbliche und an-

dere Nutzungen gelten unterschiedliche Schllissel je nach Nutzung. Die vorgenannten

Werte werden nach Anlage 2 der Stellplatzsatzung um 40% sowie fur den freifinanzierten

Wohnungsbau und die Nichtwohnnutzungen um weitere 10% aufgrund der vorgesehe-

nen MobilitatsmalRnahmen (insbesondere Carsharing) reduziert. Fir den offentlich gefor-

derten Wohnungsbau Férderweg A gilt eine Reduzierung um 50% unabhangig von den

vorgenannten Faktoren. Hieraus ergeben sich insgesamt 192 notwendige Stellplatze far

PKW, die sich wie folgt auf die 4 Tiefgaragen verteilen:

Baufeld A: 61 Stellplatze flr die Wohnnutzung (es werden 62 Stellplatze errichtet, somit
gibt es einen Uberhang von einem Stellplatz)

Baufeld B: 22 Stellplatze fur die Wohnnutzung

Baufeld C: 60 Stellplatze fur die Wohnnutzung und Gewerbe

Baufeld D: 49 Stellplatze fur Gewerbe und Quartiersparken sowie Wohnnutzung

Der finale Nachweis der notwendigen Stellplatze erfolgt jeweils mit den Bauantragen.

5.5.6 Stellplatze fiir die Anwohnerschaft/ Nachbarschaftsparken

Zur Verbesserung des Quartiersparkens werden in der Tiefgarage im Baufeld D kunftig
offentlich nutzbare Stellplatze eingerichtet. Die Zu- und Abfahrt hierfur erfolgt Uber die
Franz-Geuer-Stralle. Insgesamt werden 7 fest zugewiesene Stellplatze fur Besucherpar-
ken bereitgestellt. Weitere Stellplatze fur Besucher kénnen dann mit Hilfe einer App im
Bereich der Gewerbestellplatze im Baufeld C (gesamt 16 Stellplatze) untergebracht und
bewirtschaftet werden. Es wird dabei die Annahme getroffen, dass diese Stellplatze fur
Gewerbe sowie Besucher Uberwiegend nicht zeitgleich belegt sind.

5.5.7 Fahrradparken

Fir das Fahrradparken sind in allen Quartiersbausteinen Flachen in den Tiefgaragen
vorgesehen. Insgesamt werden ca. 839 Fahrradstellplatze geplant, davon ca. 207 ober-
irdisch mit Zuordnung zu den Hauseingangen und 632 in den Untergeschossen. Zehn
Prozent der Stellplatze sind fur Lastenrader dimensioniert.

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Energie- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Warme, Wasser und Strom kann uber das Netz
der RheinEnergie AG aus den vorhandenen Leitungen erfolgen. Es wird folgendes Ener-
giekonzept verfolgt:

Geplant ist eine Bebauung, die dem Standard EH40 entspricht, und die somit die Kdlner
Klimaleitlinien erfullt.

Auf den daflr nutzbaren Dachflachen werden PV-Module vorgesehen. Der Uber die PV-
Anlagen produzierte Strom wird in das Quartier eingespeist und fur den Eigenstrombe-
darf, E-Mobilitat etc. verwendet. Sofern mehr Strom produziert wird, als dieser aktuell im
Quartier verbraucht wird, erfolgt eine Einspeisung in das 6ffentliche Netz. Bei einer Un-
terdeckung des Strombedarfes erfolgt ein Bezug aus dem &ffentlichen Netz.

Es ist vorgesehen, die Warmeversorgung mit Luft-Wasser-Warmepumpen oder bei ent-
sprechender Energiebilanz mit Fernwarme vorzunehmen. Die Wohnraumbellftung er-
folgt gemal’ der DIN 1946-6. Der Anteil der erneuerbaren Energien betragt mindestens
65%.
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Aufgrund der unglnstigen stadtebaulichen Auswirkungen oberirdisch verlegter Leitungs-
netze strebt die Stadt Koln eine ausschliel3lich unterirdische Verlegung an. Dies wird
dementsprechend im Bebauungsplan textlich festgesetzt.

5.6.2 Entwasserung und Regenriickhaltung
Es liegt eine mit den Stadtentwasserungsbetrieben abgestimmte Planung vor [Freders-
dorf Consulting; Mai 2026]. Diese besagt im Wesentlichen folgendes:

Die Ableitung von hauslichem Schmutzwasser und dem Oberflachenwasser der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen erfolgt Uber die im Plangebiet neu zu verlegende Mischwasserka-
nalisation.

Diese wird an die vorhandenen Mischwassersammler in der Franz-Geuer-Stral’e und der
Stammestralle angeschlossen. Fur das Oberflachenwasser kann im Einzelfall eine Dros-
selung mit Staukanal erfolgen. Eine Drosselung des Schmutzwassers ist nicht erforder-
lich.

Die Oberflachenentwasserung der privaten Flachen erfolgt durch Versickerung.

Das Niederschlagswasser von den Dachern sowie von den privaten AuRenanlagen wird
mittels Rigolen gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) in Verbindung mit § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) innerhalb unbelasteter sowie bodensanierter, privater
Grundstucksflachen versickert. Die dafur vorgesehenen Flachen sind in den Vorhaben-
und Erschliellungsplan eingetragen.

Die erforderliche Drosselung wird wesentlich durch Einstaudacher erreicht.

Starkregenvorsorge:
Fiar den Starkregenfall (100-jahrliches Regenereignis) werden die folgenden Vorsorge-
mafRnahmen bei der Gestaltung der Oberflachen getroffen:

Offentlich zugangliche Bereiche/ Wegeflachen:

- Querschnittsgestaltung der Wegeflachen als V-Profil jeweils mit Mittelrinnen

- Anordnung von Wannentiefpunktausbildungen abseits von Tiefgarageneinfahrten

sowie Hauseingangen

- Anordnung von Doppelsinkkasten in Tiefpunkten

- Offene Einleitungen in Baumscheiben bei entstehendem Aufstau
Fur Starkregenereignisse mit mehr als 100-jahrlicher Eintrittswahrscheinlichkeit wird ein
Notwasserweg in die offentlichen Grinflachen mit Zweckbestimmung Parkanlage ge-
schaffen.

Private Bereiche:

Im Zusammenhang mit der Ausbildung der extensiven und intensiven Grindacher wird
die Retention von Starkregenmengen auf den Dachflachen umgesetzt. Standardbemes-
sungsregen (30-jahige Eintrittswahrscheinlichkeit) werden Uber Fallrohre in die Rigolen
abgeleitet; anfallende Starkregenmengen werden auf den Dachern zurlickgehalten (fur
ein 100-jahrliches Regenereignis bemessen) und gedrosselt in die Rigolen abgeleitet
(Abminderung der Regenspitzen). Starkregen in privaten Aul3enanlagen der einzelnen
Baufelder werden in privaten Versickerungsanlagen (fur ein 100-jahrliches Regenereig-
nis bemessen, starkregengefahrdete Innenhofe) sowie erganzenden Notrigolen aufge-
nommen. Zusatzlich werden Gelandevertiefungen/ -senken abseits der Wohngebdude in
den Privatflachen angelegt. Im Zuge der Errichtung der Rigolen sind Absetz- und LUf-
tungsschachte vorgesehen, Uber die das Regenwasser in die Rigolen abgeleitet wird.
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Bei Ausfihrung der Schachte mit groRerem Durchmesser werden sie als Zisternen zur
Bewasserung genutzt: lokaler Wasserrickhalt zur gesteuerten Bewasserung in Trocken-
phasen und Bewirkung einer hoheren Verdunstungsleitung. Zum Schutz vor schadlichen
Uberflutungen bei Starkregenereignissen miissen im Plangebiet die Riickhaltevolumina
gemal der o g. Konzeption geschaffen werden. Der Bebauungsplan trifft dazu die ent-
sprechenden Festsetzungen. In Abhangigkeit der Bauabfolge und Bebauungsstruktur
wird ein flachenabhangiger Volumenanteil (Unterscheidung in 6ffentliche Verkehrsflache
und MU sowie Grunflache) durch Rigolen und oberflachlichen Einstau hergestellt. Es
werden gemal den entsprechenden Bemessungsrechnungen [HeBo 2023] insgesamt
215,5 m?® Ruckhaltevolumen fur das Plangebiet festgesetzt. Im Rahmen des Durchfih-
rungsvertrags wird das festgesetzte Gesamtvolumen differenziert flr die Planstralie B
ausgearbeitet und festgelegt.

5.6.3 Trafostationen

Fur die Versorgung des Plangebietes sind voraussichtlich zwei neue Trafostationen er-
forderlich. Diese werden in den Untergeschossen der Gebaude mit ausreichender Strah-
lungsabschirmung zu Aufenthaltsbereichen vorgesehen. Die genaue Verortung liegt
noch nicht vor und erfolgt in der Objektplanung der Erschliel3ung.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bedarfsabschatzung der Stromnetzstationen (Tra-
fostationen) auf einer Prognose anhand des durchschnittlichen Verbraucherverhaltens
und des anzunehmenden Elektrifizierungsgrads der Gebaudetechnik sowie auf einer An-
nahme in Bezug auf die Ausstattung mit Lademdglichkeiten fur Elektrofahrzeuge basiert.
Aufgrund der Entwicklung der Elektromobilitat und der Anderung anderer Rahmenbedin-
gungen werden Aussagen beztglich der erforderlichen Trafostationen erschwert.

Die Menge der tatsachlich bendtigten Stromnetzstationen kann daher von der prognosti-
zierten Anzahl abweichen. Abhangig von der technischen Gebaudeausrustung (inkl. E-
Mobilitatsladeinfrastruktur) konnen zusatzliche Standorte fur Stromnetzstationen erfor-
derlich werden und sich auch gegebenenfalls erst in Zukunft durch technische Entwick-
lungen neu ergeben.

5.6.4 Loschwasser

Die ausreichende Léschwasserversorgung mit einer Wassermenge von mindestens 96
m?3/h fur mindestens zwei Stunden wird durch die Erschlielungsplanung sichergestellt.
Der Nachweis erfolgt mit der Entwurfsplanung zum Durchfuhrungsvertrag.

5.6.5 Abfallentsorgung

Abfallbehalter werden jeweils den Hauseingangen zugeordnet in den Untergeschossen
oder im Erdgeschoss in eigenen Raumen untergebracht. Die Entsorgungsfahrzeuge sol-
len die Offentliche Planstrale B befahren. Von dort aus, sowie von der Franz-Geuer-
Stralle und StammestralRe sind alle vorgesehenen Behalterstandorte durch die AWB be-
dienbar.

5.7 Soziale Infrastruktur
Fur das Vorhaben mit ca. 440 Wohneinheiten kommt das Kooperative Baulandmodell
Kdln (KoopBLM) in der Fassung vom 10.05.2017 zur Anwendung.

5.7.1 Kindertageseinrichtung

Der durch die Planung ausgeldste Bedarf an Betreuungsplatzen fur unter und Gber drei-
jahrige Kinder kann in bestehenden Einrichtungen im Umfeld des Plangebietes aufge-
nommen werden
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5.7.2 Schulentwicklung

Die Schulplatzbedarfe in Ehrenfeld werden schulentwicklungsplanerisch geclustert mit
dem Stadtteil Neuehrenfeld betrachtet. Im Planungscluster Ehrenfeld/Neuehrenfeld
stehen insgesamt maximal 521 Platze zur Verfugung. Auf Basis der kleinrdumigen Ein-
wohnerprognose 2022 der Stadt Koln werden fur Ehrenfeld/Neuehrenfeld in den Jahren
2026-2031 zwischen 460 und 524 Schulplatzbedarfe im Primarbereich erwartet, hierbei
betrifft die maximale Bedarfszahl von 524 das Prognosejahr 2027. In der Bevdlkerungs-
prognose ist das Plangebiet mit 430 Wohneinheiten mit dem Erstbezugszeitraum 2026
enthalten. Aufgrund des hier veranschlagten Erstbezugszeitraums entsteht in der Prog-
nose im Jahr 2027 eine Bedarfsspitze von bis zu 524 einzuschulenden 6-Jahrigen, die
die maximalen Kapazitaten geringfligig Uberschreiten. Das Schulplatzangebot in der be-
trachteten Region soll durch den Bezug des angedachten Grundschulgebaudes auf dem
Helios-Gelande ausgebaut werden. Aktuell ist die Fertigstellung des Grundschulgebau-
des auf dem Helios-Gelande in Ehrenfeld in der Schulbaumalnahmenliste fur das 3.
Quartal 2026 hinterlegt. In der Annahme, dass diese Planung gehalten werden kann und
die Helios-Grundschule das Schulplatzangebot in Ehrenfeld/Neuehrenfeld ab 2027 mit 2
Zugen, d.h. 56 Platzen erweitert, kann die Bedarfsspitze mit Reservekapazitaten fur
eventuelle Verbleiber*innen aufgefangen werden.

5.7.3 Offentlicher Spielplatz

Im Plangebiet sind gemal® dem Berechnungsschlussel des Kooperativen Baulandmo-
dells mindestens 1.830 m? nutzbare o6ffentliche Spielplatzflache erforderlich. Diese wird
mit einem Flachenanteil von ca. 1.554 m? im Sldosten des Plangebiets angrenzend an
die Bezirkssportanlage nachgewiesen. Hier wird ein Spielraumbereich fur 6-18-Jahrige
geplant. Innerhalb dieser Flache sind die Spielangebote zu konzentrieren. Dartber hin-
aus koénnen Flachen und Spielelemente z. B. fur informelles Spielen, Bewegen und Ent-
decken in den gesamten Parkflachen sowie auf den Platzflachen integriert werden. Fir
die verbleibenden ca. 276 m? Mehrbedarf wird die Vorhabentragerin eine Ablosezahlung
leisten, die fur die Aufwertung des vorhandenen Spielplatzes Everhardstralie verwendet
werden soll. Das Vorgehen ist mit dem Amt fur Kinder, Jugend und Familie sowie mit
dem Grunflachenamt entsprechend abgestimmit.

5.7.4 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet sind gemal dem Berechnungsschlissel des Kooperativen Baulandmo-
dells mindestens 9.149 m? nutzbare 6ffentliche Grunflache erforderlich.

Im Vorhabengebiet mit einer Flache von ca. 1,9 Hektar ist diese Flache nach dem vorge-
sehenen stadtebaulichen Konzept nicht innerhalb des Plangebietes realisierbar. Der
Schaffung innerstadtischer Wohn- und Gewerbeflachen an einem sehr gut erschlosse-
nen und stadtebaulich integrierten Standort wird hier gegenuber der ortlichen Herstellung
der Grinflachen in der Abwagung der Vorrang gegeben.

Am 06stlichen Rand des Plangebiets wird angrenzend an die Bezirkssportanlage eine 6f-
fentliche Grunflache von ca. 428 m? als Parkanlage neu hergestellt. Weitere ca. 1.980 m?
vorhandene offentliche Grunflache werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
ebenfalls festgesetzt. Hier sind MalRnahmen zur Aufwertung der Flachen vorgesehen.
Im Plangebiet werden zudem 644 m? offentlich zugangliche Granflachen in den Erschlie-
Rungskorridoren vorgesehen. Nach Abgleich mit dem bestehenden Angebot im Umfeld
(Nahe Innerer Grungurtel), kann die Forderung nach o6ffentlichen Granflachen im Plan-
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gebiet verringert werden. Fur die Differenz zum ursachlichen Mehrbedarf ist gemaf} Ko-
operativem Baulandmodell ein Ablosebetrag zur Mehrbedarfsdeckung zu zahlen. Dies
wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

5.7.5 Private Kleinkindspielflachen

Nach der Satzung der Stadt Koln Uber private Spielflachen fur Kleinkinder vom
15.08.1999 sind in Vorhaben mit Wohnzweck Spielflachen fur Kleinkinder im privaten
Grundstuck zu planen. Die Satzung regelt die Lage, Groflde, Beschaffenheit, Ausstattung
und Unterhaltung der zu planender Kleinkinderspielflache. Die Grolde der Spielflachen
richtet sich nach Art und Anzahl der Wohnungen auf dem Baugrundstuck. Die Grolze der
nutzbaren Spielflache (ohne Rahmenbepflanzung) betragt mindestens 45 m? netto. Bei
Gebauden mit mehr als finf Wohnungen erhoht sich die MindestgroRe der nutzbaren
Spielflache fur jede weitere Wohnung um 5 m?. DarlUber hinaus sind, soweit vorhanden,
50 % der Rasenflachen als Spielflache zur Verfugung zu stellen.

Die erforderlichen privaten Kleinkindspielflachen werden den jeweiligen Baufeldern zu-
geordnet. Sie sind in den Innenhdfen der Baufelder A und C bzw. in den rickwartigen
Grundstucksbereichen der Baufelder B und D vorgesehen. Teilweise ist in den Baufel-
dern A und C auch die Unterbringung in den Dachgarten/ Dachterrassen gemaf Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan vorgesehen. Die genaue Ausgestaltung wird im Rahmen der
Genehmigungsplanung fur die Freianlagen geplant und innerhalb des Baugenehmi-
gungsverfahrens mit dem Amt fur Kinder-, Jugend- und Familie abgestimmt.

5.8 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

5.8.1 Grundlagen

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein schalltechnisches Gutachten vor.
[Peutz Consult, 18. Mai 2026]. Das Gutachten berucksichtigt den Strallenverkehr, Schie-
nenverkehr, Gewerbelarm, Sport- und Freizeitlarm sowie Tiefgaragenlarm. Fluglarm ist
als Larmquelle im Plangebiet unkritisch.

Die malRgeblichen Verkehrsgerauschquellen fur das Plangebiet sind die Innere Kanal-
stral3e sowie die Bahnstrecke Koln-Bonn am Bahnhof West.

Von wesentlicher Bedeutung fur den Bebauungsplan ist die Vermeidung von Immissions-
konflikten mit den Sport- und Freizeitanlagen auf der benachbarten Bezirkssportanlage.
Hierbei wird die geplante Flachenaufteilung und Nutzung (Planungsstand vom Mai 2022)
betrachtet. Schallquellen aus Gewerbebetrieben haben eine geringere Bedeutung.

Der Schutzanspruch der geplanten Bebauung beurteilt sich nach der Gebietskategorie
des Urbanen Gebiets. Hierzu bestehen folgende Orientierungs- und Richtwerte:

- DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau: Die Orientierungswerte sind seit der Einfuh-
rung des Urbanen Gebiets in die BauNVO nicht angepasst worden. Eigene Orientie-
rungswerte fur Urbane Gebiete enthalt die Anlage 1 zur DIN 18005 deshalb bisher
nicht. Hilfsweise konnen die Werte fur Mischgebiete mit einem Zuschlag von 3 dB(A)
zum Tagwert, der entsprechend den Richtwerten der TA Larm und der 18. BImSchV
gewahlt wird, herangezogen werden. Somit werden der Abwagung zugrunde gelegt:
- Tagsuber (6-22 Uhr): 60 dB(A) zzgl. bis zu 3 dB(A) fur alle Larmarten, ausgenom-

men Fluglarm
- Nachts (22-6 Uhr): 50 dB(A) fur Verkehrslarm; 45 dB(A) fur Gewerbe-, Sport- und
Freizeitlarm.

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm:
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Tagsuber 63 dB(A) und nachts 45 dB(A) fur Gewerbelarm

- Sportanlagen-Larmschutzverordnung (18. BImSchV):
Tags aulRerhalb der Ruhezeiten 63 dB(A), tags innerhalb der Ruhezeiten am Mor-
gen 58 dB(A), im Ubrigen 63 dB(A),
Nachts 45 dB(A)

- Freizeitlarm-Richtlinie:

Tags aulRerhalb der Ruhezeiten 60 dB(A), tags innerhalb der Ruhezeiten sowie an
Sonn- und Feiertagen 55 dB(A), nachts 45 dB(A)

5.8.2 Schallimmissionsprognosen
a) StraRenverkehrslarm
Die Larmsituation im Untersuchungsgebiet bezlglich des Verkehrslarms auf 6ffentlichen
Strallen wird im Wesentlichen bestimmt durch den Verkehr auf den folgenden Stral3en:
- Innere Kanalstralie
Subbelrather Stralle
Venloer Stralie
Franz-Geuer-Stralie
- Stammestralie
Zur Berechnung der Emission des o6ffentlichen Stralenverkehrs wurden als Belastung
des StralRenverkehrs flr den Planungszustand die Daten der Verkehrsuntersuchung be-
rucksichtigt.

Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung im Plangebiet

Aus dem StralRenverkehr werden im Plangebiet maximale Beurteilungspegel von 60
dB(A) am Tag und 52 dB(A) in der Nacht bei freier Schallausbreitung erreicht. Hierbei
sind die hochsten Belastungen an der Stammstral3e und an der Franz-Geuer-Stralde er-
sichtlich.

Orientierungswerte

Der Orientierungswert gemaf DIN 18005 fur Verkehrslarm-Stral3e fur MI-Gebiete von 60
dB(A) am Tag wird an der Fassade der geplanten Bebauung an der Stammstral3e sowie
an der Franz-Geuer-Stral3e erreicht und eingehalten.

Der Orientierungswert gemaf DIN 18005 fur Verkehrslarm-Stral3e fur MI-Gebiete von 50
dB(A) in der Nacht wird an der Fassade der geplanten Bebauung an der Stammstralle
sowie an der Bezirkssportanlage und Fuchsstral3e geringfugig, um weniger als 1 dB(A)
uberschritten und an der Franz-Geuer-Stral’e um bis zu 2 dB(A) uberschritten.

Tiefgaragen

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im Baufeld D soll sowohl die Stellplatze fur die
gewerbliche Nutzung in den Baufeldern C und D als auch fur die Wohnnutzung in beiden
Baufeldern erschliel3en. Sie wurde daher aufgrund der Anteile an Gewerbeverkehr nach
der TA Larm prognostisch bewertet.

Ein- und Ausfahrten von Garagenanlagen fur Wohnnutzungen sind in Wohn- und Misch-
gebieten sowie Urbanen Gebieten grundsatzlich gebietstypisch und somit zulassig. Den-
noch wurde vorsorglich eine Schallimmissionsprognose der auch dieser geplanten Ein-
und Ausfahrten (Baufelder A und B) vorgenommen, um die Auswirkungen auf die Nach-
barbebauung auch hier einschatzen zu konnen. Die maximalen Beurteilungspegel an der
benachbarten Bebauung betragen 57 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts. Die Richt-
werte der TA Larm fur Gewerbelarm im Urbanen Gebiet von 63 dB(A) tagsuber und 45
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dB(A) nachts werden hier zur Beurteilung der Vertraglichkeit entsprechend herangezo-
gen. Die Richtwerte werden eingehalten.

Das Spitzenpegelkriterium nach TA Larm wird mit einem Maximalpegel von 65 dB(A)
ebenfalls eingehalten.

Mogliche Alternativen zu der jetzt vorgesehenen Lage der Tiefgaragen wurden bereits
mit dem stadtebaulichen Qualifizierungsverfahren im Jahr 2018 grundsatzlich gepruft.
Eine mogliche Alternative bestand in der Beibehaltung der bisherigen Zufahrtslosung
ausschlieBlich zur Franz-Geuer-Stral3e. Dies wurde als stadtebaulich ungunstig verwor-
fen. Grundsatzlich sollte, um Fehlfahrten und Orientierungsprobleme zu vermeiden, die
Lage der Zufahrt zu den Stellplatzen der Adresse der Bebauung entsprechen. Das be-
deutet hier konkret, dass die Zufahrt zu den Stellplatzen der Bebauung an der Stamm-
stralle auch an der Stammstralde liegen sollte. Eine weitere Alternative bestand in der
Anbindung an die Fuchsstralle. Hiergegen spricht die bereits bestehende hohe Belas-
tung der Fuchsstralle bei Verkehrsspitzen insbesondere an islamischen Feiertagen,
wodurch die Erreichbarkeit einer solchen Zufahrt eingeschrankt ware. Da die nunmehr
gewahlte Losung keine Immissionskonflikte auslost und die Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten werden, besteht fur eine vergleichende Prognoseberechnung mit an-
deren Zufahrtslosungen kein Erfordernis.

b) Schienenverkehrslarm

Die Larmsituation bezlglich des o6ffentlichen Schienenverkehrs innerhalb des Plange-
biets wird durch die in Hochlage befindlichen Bahnstrecken Koln-Bonn und Kdéln-Aachen
bestimmt, die sich in jeweils rund 500 m Entfernung 6stlich bzw. westlich befinden.
Beurteilungspegel

Sowohl im Tagzeitraum als auch nachts werden bei freier Schallausbreitung im Plange-
biet Beurteilungspegel aus dem Schienenverkehr von 44-46 dB(A) erreicht. Unter Be-
rucksichtigung der Schallabschirmung durch die Gebaude kdnnen in einzelnen Blockin-
nenbereichen um bis zu ca. 10 dB(A) geringere Beurteilungspegel erwartet werden.

Orientierungswerte

Der Orientierungswert gemaf DIN 18005 fur Verkehrslarm-Schiene fur MI-Gebiete von
60 dB(A) am Tag wird an der Fassade der geplanten Bebauung um mindestens 14 dB(A)
unterschritten. Der Orientierungswert gemafy DIN 18005 fur Verkehrslarm-Schiene flr
MI-Gebiete von 50 dB(A) in der Nacht wird um mindestens 3 dB(A) unterschritten. Der
Schienenverkehrslarm hat keinen wesentlichen Einfluss auf die Schallimmissionssitua-
tion im Plangebiet.

c) Gesamtverkehr
Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung im Plangebiet

Aus dem Verkehrslarm des Strallen- und Schienenverkehrs werden im Plangebiet maxi-
male Beurteilungspegel von 61,0 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht bei freier
Schallausbreitung erreicht. Hierbei sind die hochsten Belastungen im Tagzeitraum an der
Stammstralde prognostiziert, im Nachtzeitraum an der Franz-Geuer-Strale.
Orientierungswerte

Der Orientierungswert gemaf DIN 18005 fur Verkehrslarm fur MI-Gebiete von 60 dB(A)
am Tag wird nur an der Stammestrale stral3enseitig Uberschritten. Hingegen sind die Ori-
entierungswerte auf der schallgeschutzten Innenseite deutlich, um mindestens 10 dB(A)
am Tag unterschritten.
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Der Orientierungswert gemaf DIN 18005 fur Verkehrslarm fur MI-Gebiete von 50 dB(A)
in der Nacht wird an den Gebaudeaulienseiten zur Bezirkssportanlage und zur Fuchs-
stral’e um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Hier treten aufgrund des mallgebenden Larms
von der Inneren KanalstraBe auch Uberschreitungen auf den Innenseiten der Geb&aude
zum Hof auf. An der Stammstral3e wird der Orientierungswert am starksten, um bis zu
8,2 dB(A) liberschritten. Uberschreitungen um bis zu 6 dB(A) treten auch an den Geb3u-
deaulenseiten zur Franz-Geuer-Stral3e auf. Bei freier Schallausbreitung sind zudem im
gesamten Plangebiet Uberschreitungen von 3 — 6 dB(A) zu verzeichnen. Hingegen ist
der Orientierungswert von 50 dB(A) unter Berucksichtigung der geplanten Bebauung mit
ihrer abschirmenden Wirkung abgesehen von den oben benannten Bereichen eingehal-
ten.

d) Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Verkehrslarmsituation im Umfeld
Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Grenzwerte fur Larmsanierungsmalinah-
men von 70 dB(A) am Tag weder im Prognose-Null-Fall noch im Prognosefall ausge-
schopft bzw. Uberschritten werden. Der Grenzwert flr Larmsanierungsmalinahmen von
60 dB(A) in der Nacht wird bei beiden Belastungsfallen bereits heute und auch nach
Umsetzung der Planung bei den Immissionsorten 110, 197 und 198 (Innere Kanalstr.103
bzw. Subbelrather Stral3e 15) erreicht und / oder Uberschritten, jedoch nicht im Progno-
sefall weiter erhoht oder an zusatzlichen Immissionsorten im Prognosefall erreicht.

Die Pegelerhdhungen nach Umsetzung der Planung betragen im Bereich der Immission-
sorte 153/ 156 (Stammstralle 105/ 109) maximal 1,6 dB tags und 1,7 dB nachts.

FUr die Immissionsorte 148 bis 150 (Stammstr. 92/ Stammestr. 88/ Pellenzstralle 6) erge-
ben sich durch die Schallabschirmung der geplanten Gebaude Pegelminderungen in
Hohe von bis zu 7 dB tags / nachts.

Die Beurteilungspegel liegen im Prognosefall bei bis zu 69,9 dB(A) tags und 62,7 dB(A)
nachts (Immissionsorte 110 und 197, keine Pegelerhohung tags / nachts).

Im hier betrachteten innerstadtischen Bereich ist eine Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte bereits im Analysefall nicht gegeben.

Es liegt keine erhebliche Beeintrachtigung vor. Daher liegen bezuglich der Verkehrslar-
mimmissionen in der Nachbarschaft keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes vor.

e) Flugverkehrslarm

Gemal ,Schallimmissionsplan Fluglarm Stadt KoIn“ sind flr das Plangebiet Fluglarmbe-
urteilungspegel als Mittelungspegel von unter 35 dB(A) tags und nachts verzeichnet. Das
Plangebiet ist somit keinen planungsrelevanten Belastungen durch Fluglarm ausgesetzt.

f) Gewerbelarm

Alle flr das Plangebiet relevanten Gewerbelarmquellen befinden sich an der Venloer
StralRe. Hier sind ein inzwischen nicht mehr betriebener Supermarkt, ein Discountmarkt,
eine Tankstelle sowie die gewerblichen Nutzungen in dem Gebaudekomplex der Mo-
schee als Schallquellen betrachtet worden. Da auf dem Grundstlick Venloer Stral3e 170-
172, auf dem der inzwischen abgebrochene Supermarkt bestand, ein Neubau geplant ist
und eine Handelsnutzung wieder angesiedelt werden kann, wurde diese Nutzung als
Schallquelle in der Prognose belassen.
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Beurteilungspegel

Die Beurteilungspegel fir Gewerbelarm betragen bei freier Schallausbreitung héchstens
48,7 dB(A) am Tag und 44,4 dB(A) in der lautesten Nachtstunde. Die hdochsten Pegel
treten jeweils an der Fuchsstralde auf.

Richtwerte der TA Larm

Der Richtwert der TA Larm fur Gewerbelarm von 63 dB(A) am Tag (6-22 Uhr) wird um
mindestens 14,3 dB(A) unterschritten. Der Richtwert fur den Nachtzeitraum (22-6 Uhr)
von 45 dB(A) wird um mindestens 0,6 dB(A) unterschritten.

Die zulassigen Maximalpegel von 93 dB(A) am Tag und 65 dB(A) in der Nacht sind eben-
falls sicher unterschritten.

Immissionskonflikte durch Gewerbelarm sind somit fur den Bebauungsplan nicht zu be-
furchten.

dg) Auswirkungen der Planung auf die Gewerbelarmsituation im Umfeld des
Bebauungsplans
Mit Umsetzung der geplanten Bebauung sind im vorliegenden Fall auch Auswirkungen

auf die schalltechnische Gewerbelarmsituation im Umfeld mdglich. Dies resultiert aus
dem Entfall bzw. den zusatzlich zu berlcksichtigenden schallabschirmenden bzw. reflek-
tierenden Baukdrpern sowie dem Entfall oder den zusatzlich zu bericksichtigenden Ge-
werbelarmquellen. Auf dem Grundstuck des Bebauungsplangebietes befand sich zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses ein durch die Siemens AG genutzter Buro- / Ge-
werbestandort mit Pkw-Parkplatz, der uberplant wird. Die Gebaude wurden inzwischen
abgebrochen.

Die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete bzw.
Mischgebiete werden an der benachbarten Bebauung (Franz-Geuer-Stralle, Pellenz-
stralle, Stammstralde und Christian-Schult-Stralde) bereits heute und auch nach Umset-
zung der Planung erreicht bzw. eingehalten.

Fur einzelne Immissionsorte ergeben sich aufgrund des Entfalls des Pkw-Parkplatzes
der Uberplanten Buro-/ Gewerbenutzung als Gewerbelarmquelle sowie durch die Schall-
abschirmung der Plangebaude Pegelminderungen in Héhe von bis zu 32 dB(A) tags und
27 dB(A) nachts. Pegelerhbhungen des Gewerbelarms nach Umsetzung der Planung
treten im Bereich der Immissionsorte Christian-Schult-Str. 24a und 26 auf und liegen bei
maximal 2 dB tags und 3 dB nachts. Die Pegelerhhungen ergeben sich aus der im Ver-
gleich zum Bestand entfallenden schallabschirmenden Wirkung des Blrogebaudes ge-
genuber der Tankstelle an der Venloer Stralde. Durch die geplante Bebauung werden die
Schallimmissionen aus dem Betrieb der Tankstelle geringer abgeschirmt. Dabei sind je-
doch die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55
dB(A) und 40 dB(A) nachts um 17 dB tags/ 8 dB nachts deutlich unterschritten. Mit Be-
urteilungspegeln von maximal 38 dB(A) tags und 32 dB(A) nachts aus Gewerbelarm lie-
gen auch nach Umsetzung der Planung gesunde Wohnverhaltnisse vor.

Daher liegen bezuglich der Gewerbelarmimmissionen in der Nachbarschaft keine immis-
sionsschutzrechtlichen Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes vor.

h) Sportlarm
Die an das Plangebiet angrenzende Bezirkssportanlage ,Pralat Ludwig Wolker® besteht
heute bezuglich der Beurteilung nach Sportanlagen-Larmschutzverordnung aus 3 Ful3-
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ballplatzen und einer Tennisanlage mit 6 Platzen. Eine Minigolfanlage und eine Skater-
anlage sind als Freizeitanlagen gemal der Freizeitlarm-Richtlinie zu beurteilen (s. dazu
unten).

Es bestehen Planungen mit dem Ziel einer Diversifizierung und Modernisierung des An-
gebots an Sportarten und einer Erhdhung der Qualitat und Nutzungszeiten. Nach ent-
sprechender fachlicher Abstimmung mit dem Sportamt der Stadt Koln wird der Schal-
limmissionsprognose der Planungsstand vom 10.10.2022 / Druckdatum: 18.05.2026zu-
grunde gelegt.

Dieser berucksichtigt zwei FuRballplatze mit Trainings- und Ligabetrieb mit einer gegen-
uber dem heutigen Zustand intensivierten Nutzung, die vorhandene Tennisanlage, einen
Bolzplatz, einen Streetball-Platz, eine Freiflache, Beachvolleyball und Beachsoccer so-
wie die Zuschauerbereiche als Larmquellen.

Aulerdem wird die Nutzung der Sporthalle an der Grundschule Everhardtstral3e fur den
Vereinssport prognostisch bericksichtigt.

Die vorhandenen Parkplatze an der Fuchsstralde liegen im o6ffentlichen Verkehrsraum.
Sie wurden nicht als Larmquelle der Sportanlagen im Gutachten betrachtet, da der Park-
platz nicht ausschlieB3lich von Nutzer*innen der Sportplatze genutzt wird und das Mi-
schungsverhaltnis der Nutzer*innen schwer erfassbar ist.

Beurteilungspegel

An der geplanten Bebauung werden tagsuber aufl3erhalb der Ruhezeiten (8 bis 20 Uhr)
Beurteilungspegel von hochstens 58 dB(A) und innerhalb der Ruhezeiten (6 bis 8 und 20
bis 22 Uhr) von héchstens 39 dB(A) erreicht. Ein Nachtbetrieb ist nicht vorgesehen.

Immissionsrichtwerte der Sportanlagen-Larmschutzverordnung (18. BImSchV)

Die Immissionsrichtwerte der Sportanlagen-Larmschutzverordnung (18. BImSchV) fur
Urbane Gebiete von 63 dB(A) aulRerhalb der Ruhezeiten und 58 dB(A) innerhalb der
Ruhezeiten werden sicher eingehalten.

Ein planungsrelevanter Immissionskonflikt besteht nicht.

i) Freizeitlarm

Innerhalb der Bezirkssportanlage ,Pralat Ludwig Wolker“ sind neben den Sportanlagen
auch Freizeitanlagen geplant bzw. bereits vorhanden. Hierbei handelt es sich um eine
bestehende Minigolfanlage sowie eine Skateranlage.

Es bestehen Planungen mit dem Ziel einer Diversifizierung und Modernisierung des An-
gebots. Nach entsprechender fachlicher Abstimmung mit dem Sportamt der Stadt Koln
wird der Schallimmissionsprognose der Planungsstand vom Mai 2022 zugrunde gelegt.
Dieser berucksichtigt den Erhalt der Minigolfanlage sowie einen Ausbau der Skatean-
lage.

Beurteilungspegel

An der geplanten Bebauung werden tagsuber auRerhalb der Ruhezeiten (8 bis 13 Uhr
und 15 bis 20 Uhr) und innerhalb der Ruhezeiten (13 bis 15 Uhr) Beurteilungspegel von
hochstens 55 dB(A) erreicht. Ein Nachtbetrieb ist nicht vorgesehen.

Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie

Die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie von 60 dB/A) an Werktagen auler-
halb der Ruhezeiten sowie von 55 dB(A) an Werktagen innerhalb der Ruhezeiten und an
Sonn- und Feuertagen werden nicht Uberschritten. Ein planungsrelevanter Immissions-
konflikt besteht nicht.
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5.8.3 Prufung der erforderlichen SchallminderungsmaRnahmen
Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete, die auch fur Urbane Gebiete
Anwendung finden, durch den Stralden- und Schienenverkehrslarm Uberschritten wer-
den, sind im Plangebiet Schallminderungsmalinahmen erforderlich. Grundsatzlich sind
dabei die folgenden Handlungsoptionen zu prtfen:

- Einhalten von Mindestabstanden,

- Differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

- Aktive SchallschutzmalRnahmen,

- Passive Schallschutzmal3hahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstanden scheidet als Losungsansatz teilweise aus, da dies
keine Wohnnutzung im Plangebiet ermdglichen wirde. Zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs im Stadtgebiet ist es jedoch stadtebaulich erforderlich, im Plangebiet eine
Wohnnutzung anzusiedeln.

Innerhalb des Plangebietes, das Uberwiegend einer Wohnnutzung zugefuhrt werden soll,
werden keine Baugebietsausweisungen festgesetzt, die eine Wohnnutzung aus Grinden
des Immissionsschutzes in bestimmten Bereichen ausschlieen. Ziel der Planung ist es,
durch Nachverdichtung eine Uberwiegende Wohnbebauung zu erméglichen, um dem ak-
tuellen Wohnraumbedarf gerecht zu werden. Die Wohnbebauung in einem larmbelaste-
ten Bereich ist gerechtfertigt, um dem stadtentwicklungspolitischen Ziel gerecht werden
zu koénnen, ein ausreichendes Wohnungsangebot bereit zu stellen, und um dem Grund-
satz zu entsprechen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen (§§ 1
Absatz 5 und 1a Absatz 2 BauGB).

Aufgrund der raumlich engen Zuordnung zwischen Emittenten und Immissionsorten und
aufgrund der geplanten Gebaudehdhen sind aktive SchallschutzmalRnahmen in Form
von Larmschutzwanden an den Grundstlcksgrenzen stadtebaulich fur das Plangebiet
nicht geeignet, da sie die geplante Bebauung von der Umgebung abschotten wirden und
sich stadtebaulich mit einer hohen Stérwirkung fur das Orts- und Landschaftsbild darstel-
len wurden. Larmschutzwande mussten, um auch die oberen Geschosse zu schutzen,
eine Hohe von bis zu 18 m Uber dem Stral3enniveau erreichen, was stadtebaulich offen-
sichtlich unvertraglich ist.

FUr das Plangebiet kommen somit aus stadtebaulichen Grunden nur passive Schall-
schutzmalinahmen in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Gebduden in
Form von Mindestanforderungen an das resultierenden Schalldammmal} der Aul3enbau-
teile, sowie den Einbau schallgedammter Luftungsanlagen sicherstellen. In die Berech-
nung des nach DIN 4109 maligeblichen Aullenlarmpegels gehen die Beurteilungspegel
der maldgeblich auf die Planbebauung einwirkenden Emittentenarten Strallenverkehrs-
larm, Schienenverkehrslarm, Gewerbelarm, Sportlarm sowie Freizeitlarm summiert ein.
Hierbei unterscheiden sich die maldgeblichen Aul3enlarmpegel von den berechneten Be-
urteilungspegeln zum Zeitraum des Tages durch einen Zuschlag von 3 dB(A). Betragt
die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10 dB(A), so
ergibt sich der maldgebliche AulRenlarmpegel aus dem Beurteilungspegel fur die Nacht
und einem Zuschlag von 10 dB(A) zuzuglich des Zuschlages von 3 dB(A).

Darstellung der Larmpegelbereiche im Plan

Nach DIN 4109 werden Larmpegelbereiche unterschieden, die jeweils eine Spanne mal}-
geblicher Aulzenlarmpegel von 5 dB(A) umfassen:
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Tab. 1: Ladrmpegelbereiche

Larmpegelbereich | maRgeblicher AuBenlarmpegel in
dB(A)
I 55
I 60
M 65
v 70
\Y 75
VI 80
Vi >80¢@
a8 Fur mal3gebliche AuRRenlarmpegel La> 80 dB sind die Anfor-
derungen aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Larmpegelbereichsgrenzen werden in der Planurkunde bei angenommener freier
Schallausbreitung mit den maximalen Pegeln dargestellt. Die aus den mal3geblichen Au-
Renlarmpegeln resultierenden Nachweise zur Schalldammung (resultierendes Schall-
damm-Mal}) der AulRenbauteile sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch
die Eignung der gewahlten Gebaudekonstruktionen, einschliellich Fenster und Neben-
einrichtungen, wie Rollladenkasten, etc. nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", an-
hand der prognostizierten maf3geblichen Aul3enlarmpegel an den jeweiligen Fassaden
zu fahren.

5.8.4 Schutzkonzept und Festsetzungen
Aufgrund der Larmbelastungen werden geeignete passive Schutzmalinahmen getroffen.

Allgemeine Anforderungen

Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den in der Plan-
zeichnung dargestellten Larmpegelbereichen (LPB) passive SchallschutzmaRnahmen
an den AulRenbauteilen von schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau (Ausgabe Januar 2018, Beuth Verlag GmbH, Berlin)) zu treffen sind. Die Min-
derung der zu treffenden Schallschutzmalinahmen ist im Einzelfall zulassig, wenn im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung
niedrigere Larmpegelbereiche bzw. niedrigere maldgebliche Aul3enlarmpegel an einzel-
nen Gebaudeteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

Schlafraume und Kinderzimmer

Fir Schlaf- und Kinderzimmer ist bei einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nachtzeit-
raum eine fensterunabhangige Beluftung durch schallgedammte Liftungseinrichtungen
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bei geschlossenen Fenstern und Turen sicherzustellen. Nach dem allgemein anerkann-
ten Stand der Forschung ist ein ungestorter Schlaf oberhalb eines durch Au3enlarm her-
vorgerufenen Innenraumpegels von 30 dB(A) nicht mehr hinreichend zu gewahrleisten.
Zudem muss in Schlafraumen auch ein ausreichender Luftwechsel gemaf DIN 4108 ge-
geben sein, um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu entsprechen. Die
beiden vorgenannten Anforderungen konnen bis zu einem Beurteilungspegel nachts (22-
6 Uhr) von 45 dB(A) dadurch erfullt werden, dass ein Fenster im Schlafraum (zu den
Schlafraumen gehoren auch die Kinderzimmer) in Kippstellung gedffnet wird. Das in
Kippstellung geodffnete Fenster bewirkt eine Schallpegelminderung von zumindest 15
dB(A), sodass der Innenraumpegel nicht iber 30 dB(A) betragt. Wird jedoch ein Beurtei-
lungspegel von 45 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten, missen zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse zusatzliche Beluftungsmaoglichkeiten geschaffen werden,
um den erforderlichen Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern und Turen zu gewahr-
leisten. Dies wird im Bebauungsplan, in dessen gesamtem Geltungsbereich Beurtei-
lungspegel von uber 45 dB(A) nachts bei freier Schallausbreitung zu erwarten sind, ent-
sprechend festgesetzt.

In der Praxis sind je nach Geschossebene und wirksamer Schallabschirmung durch die
Baustruktur insbesondere an den von den Strallen abgewandten Fassaden gunstigere
Beurteilungspegel zu erwarten als bei der freien Schallausbreitung. Wenn dazu im Bau-
genehmigungsverfahren ein entsprechender Nachweis gefuhrt wird, kann der niedrigere
Beurteilungspegel bertcksichtigt werden und somit auf zusatzliche Beluftungseinrichtun-
gen verzichtet werden.

AulRenwohnbereiche

Ein Beurteilungspegel von héchstens 62 dB(A) ist in den AuRenwohnbereichen, wie zum
Beispiel Balkonen, Loggien und Terrassen zu gewahrleisten. Dieser Wert markiert die
Schwelle, bei deren Uberschreitung unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der
Erholung zu erwarten sind. Durch SchallschutzmalRnahmen - wie beispielsweise entspre-
chende Verglasungen mit schallabschirmender Wirkung - wird sichergestellt, dass der
Beurteilungspegel von 62 dB(A) nicht tberschritten wird.

5.9 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Erhéhung der stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Malinahmen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die grunordnerischen Festsetzun-
gen dienen der Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie dem Kili-
maschutz und der Klimaanpassung. Diese festgesetzten Begrinungsmaflinahmen erfol-
gen entsprechend den Biotoptypen und Pflanzqualitaten der Anlage ,,Grundsatze zur ge-
stalterischen Umsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sowie zur Bemessung
von Ersatzgeldern in Bebauungsplanen® zur Satzung der Stadt Kéln zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen nach § 135a — ¢ BauGB vom 15. Dezember 2011, bekannt
gemacht im Amtsblatt der Stadt Koln Nr. 1 vom 4. Januar 2012. Die betreffenden Grund-
satze (Qualitdtsmerkmale) sind als Kodierung in den Festsetzungen angegeben und als
Bestandteile der Festsetzungen zu beachten. Im Einzelnen werden die festgesetzten
MalRnahmen wie folgt begrundet:
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5.9.1 Begriinung privater Grundstiicke

Anpflanzen von 42 Einzelbdumen im Urbanen Gebiet

Die Festsetzung sichert erforderliche Ersatzpflanzungen fur Baume, die nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Koln geschutzt sind, die jedoch im Zuge der Baumallnahmen
nicht erhalten werden kénnen. Im Urbanen Gebiet werden 42 der insgesamt 55 Baum-
pflanzungen festgesetzt. Die Baumpflanzungen verbessern die Qualitat der Freirdume
im Quartier und tragen zur Minderung sommerlicher Uberwarmungseffekte bei.

Extensive Dachbegrinung:

Die Flachdacher sind im Plangebiet (VEP) zu mindestens 70% zu begrunen. Die Dach-
begrunung verfolgt mehrere Ziele: Extensive Dachbegrinungen wirken sich wie die Be-
pflanzung der Baugrundstlicke positiv auf das lokale Klima aus. Die Dachbegriinung
dient als Pufferung des Niederschlagswassers, bevor es der o6ffentlichen Kanalisation
zugeleitet wird. Die Starke der Tragschicht wird festgelegt, damit die Dachbegriinung die
oben genannten Funktionen erfullen kann, die ihr mit der Festsetzung zugedacht sind.

Intensive Dachbegrinung

Da im Plangebiet die nach dem Kooperativen Baulandmodell notwendige Grolde der 6f-
fentlichen Grunflachen (siehe dazu Kapitel 4.5.1) nicht hergestellt werden kann, werden
zur Schaffung begrinter Aufenthaltsbereiche flir die Bewohnerschaft Dachgarten in Ver-
bindung mit mindestens 720 m? intensiv begrunten Flachen als Erganzung der begriinten
Freiflachen vorgesehen. Die intensive Begrunung hat zudem die positiven Auswirkungen
wie oben fUr die extensive Begrinung beschrieben in starkerem Umfang.

Begrunung der Tiefgaragen

Um die Tiefgaragen optisch ansprechend in das Wohnumfeld einzubetten, sind die Be-
reiche der Tiefgaragen, die nicht durch die Hochbauten Uberbaut werden, zu begriinen.
Nebenanlagen (Wege, Feuerwehrzufahrten, Muillstandplatze etc.) bleiben von dieser Re-
gelung ausgenommen. Die Uberdeckung der Tiefgaragen muss mindestens ein Maf von
60 cm zzgl. Filter- und Dranschicht aufweisen, damit dort entsprechende Neupflanzun-
gen vorgenommen werden konnen. Dadurch wird ein durchwurzelbares Volumen gesi-
chert, dass auch Stauden und Strauchern eine Vegetationsgrundlage ermdéglicht.

Begrunung der Fassaden

Die Fassadenbegrinung kann innerhalb eines dicht bebauten Gebietes, wie es hier ge-
plant wird, sowohl zur Minderung der sommerlichen Aufheizung der Fassaden als auch
zur Verbesserung der Biodiversitat einen Beitrag leisten. Der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan stellt die vorgesehenen Bereiche flr die Fassadenbegrinung dar. Im Durch-
fuhrungsvertrag wird ein Nachweis der Fassadenbegrinung im Zuge der Genehmi-
gungsplanungen fur die einzelnen Gebaude vorgesehen.

Begrunung der Freianlagen im Urbanen Gebiet

Festgesetzt wird die Bepflanzung entlang der privaten ErschlieBungswege sowie der
nicht Uberbauten Flachen mit Grasern, Stauden und / oder Strauchern. Einfriedungen
sind als Laubhecken herzustellen. Die Festsetzungen sind mit der Schaffung einer hohen
Aufenthaltsqualitat sowie mit der Gewahrleistung einer 6kologischen Mindestqualitat in
dem dicht bebauten Gebiet begriindet.

5.9.2 Begrunung in offentlichen Verkehrsflachen
In der Stammstralde sind 5 sowie in der Franz-Geuer-Stral3e 2 Einzelbaume anzupflan-

zen. Hierbei handelt es sich um Ersatzpflanzungen fur StraRenbdume, die im Zuge der
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Baumallnahmen nicht erhalten werden kénnen. Die Baumpflanzungen dienen zudem als
gestalterisches Element sowie der Durchgriunung des Baugebietes.

5.9.3 Begriinung in offentlichen Griunflachen

In der neu herzustellenden offentlichen Grunflache mit den Zweckbestimmungen Kinder-
spielplatz/ Parkanlage sind mindestens 12 Einzelbaume anzupflanzen. Auch hier handelt
es sich um Ersatzpflanzungen fur Baume, die im Zuge der Baumalnahmen nicht erhal-
ten werden konnen. Die Geholze dienen sowohl als gestalterisches Element, als auch
dem Schattenwurf im Sommer und sollen sich in die Planung der angrenzenden &ffentli-
chen Grunanlage einfugen. Zudem sind die unbefestigten Flachen als Wiesen einzusaen
und die Wege und Platze sind wasserdurchlassig zu befestigen, um eine O6kologische
Mindestqualitat der intensiv genutzten Freiflachen zu sichern.

5.9.4 Erhaltung von Baumen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB sind die im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzten Baume dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Festsetzung er-
ganzt den bestehenden Schutzstatus der Baume gemal der Baumschutzsatzung der
Stadt KoIn und verdeutlicht diesen.

5.9.5 Grunordnungsplan
Ein mit der Fachdienststelle abgestimmter Grinordnungsplan ist Gegenstand des Durch-
fuhrungsvertrages und sichert die Umsetzung.

5.10 Gestalterische Festsetzungen

Dachgestaltung

Als Dachformen sind abgesehen von zwei kleinen Bereichen nur Flachdacher vorgese-
hen und festgesetzt, um ein einheitliches Siedlungsbild zu erreichen. Dabei gelten Da-
cher mit einer Neigung bis maximal 5° als Flachdacher. Zum Anschluss an die vorhan-
denen Brandgiebel der Satteldacher an den Hausern Pellenzstralle 6 und Stammstralle
92 ist vorgesehen, hier zunachst mit Satteldachern in der jeweils vorhandenen Neigung
anzubauen. Der Wechsel der Dachform zum Flachdach wird dann architektonisch ver-
mittelt in den neuen Baukdrpern vorgenommen. In den beiden vorgenannten Ubergangs-
bereichen zum Bestand wird deshalb das Satteldach als Dachform mit Dachneigungen,
die eine Anpassung an den Bestand vorgeben festgesetzt. Gemal dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan werden auch die Dachfirste in Verlangerung der jeweils vorhandenen
Dacher mit derselben Firstrichtung vorgesehen.

Einfriedungen
Um den halboéffentlichen und kommunikativen Charakter der Vorgarten an den Quartiers-

wegen und Grunflachen zu férdern und auch die Einsehbarkeit der hier integrierten pri-
vaten Kleinkinderspielplatze zu gewahrleisten, durfen Einfriedungen in diesen Bereichen
eine Hohe von 0,70 m nicht Uberschreiten.

Mullsammelplatze
Aufgrund der Bebauungsdichte haben die verbleibenden Freiflachen fur die Wohnqualitat

eine so hohe Bedeutung, dass Stellplatze fur Mullbehalter im Freien, auch in Mullboxen
oder in eingefriedeter Form, wegen ihrer storenden Wirkung nicht zugelassen werden.
Das Verbot betrifft nicht das voribergehende Abstellen der Behalter an den Abholtagen.
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Werbeanlagen
Neben dem Erscheinungsbild von Gebauden beeinflussen Werbeanlagen das Ortsbild,

weil sie im Hinblick auf eine starke Auffalligkeit gestaltet werden. Um das heute vorhan-
dene Ortsbild und die vorgesehene Wohnnutzung nicht durch Werbeanlagen Ubermalig
zu beeinflussen, werden im Bebauungsplan Regelungen getroffen, die einen Rahmen
zur Vermeidung negativer stadtgestalterischer Einflisse festlegen, aber gleichzeitig den
Erfordernissen der zulassigen gewerblichen Betriebe (z. B. Blro, Gastronomie) einer an-
gemessenen werblichen Darstellung Rechnung tragen.

Satellitenschusseln und Mobilfunkmasten
Um eine Beeintrachtigung der Fassaden und Balkone durch Satellitenschisseln und Mo-

bilfunkanlagen zu verhindern, werden Satellitenschusseln nur auf den Dachern zugelas-
sen. Mobilfunkmasten werden wegen ihres im Zusammenhang der Wohnnutzung st6-
renden Erscheinungsbildes im Plangebiet nicht zugelassen.

6. Umweltbelange

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird auf eine
formliche Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht gemal § 2a
BauGB verzichtet. Die Notwendigkeit, die von der Planung berthrten Belange einschliel3-
lich der Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB nach allgemeinen Grunds-
atzen zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt hiervon unberthrt.
Dabei werden insbesondere folgende Umweltbelange betrachtet:

- Pflanzen und Tiere

- Immissionsschutz (Verkehrslarm, Luftschadstoffe)

- Schutz vor Bodenverunreinigungen (Altlasten)

- Mikroklima

- Menschliche Gesundheit (Besonnung und Belichtung der Wohnungen)

- Ableitung von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen

6.1 Tiere / Artenschutz

FiUr das Plangebiet wurde erstmalig im Jahr 2019 eine Artenschutzprifung der Stufe 1
erstellt [Ges. fur Umweltplanung u. wiss. Beratung; Bonn, 06.08.2019]. Diese wurde auf-
grund der Vergrollerung des Plangebiets um den vorhandenen Gehodlzstreifen an der
Bezirkssportanlage im Jahr 2023 erweitert und insgesamt neu bearbeitet [Artenreich Um-
weltplanung Schulz & Gartner GbR, Hagen, April 2024]. Die Habitateignung fur die pla-
nungsrelevanten sowie weitere, regional gefahrdete Arten, die gemall dem malgebli-
chen Messtischblatt 5007 Koéln, Quadrant 4 vorkommen kdnnen, wurde am 13.03.2023
Ortlich Uberprift. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Végel

Als Datengrundlage flr die potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten wurde
Uber die Messtischblatt-Abfrage des Fachinformationssystems (FIS) ,Geschitzte Arten
NRW* (LANUV 2018) der Quadrant 4 des MTB 5007 ,KoIn* abgefragt und um gutachter-
liche Bemerkungen erganzt. Zahlreiche der im Messtischblatt benannten Arten finden im
Plangebiet keine geeigneten Habitatstrukturen vor. Nach entsprechender gutachterlicher
Beurteilung kann das Plangebiet aber durch folgende planungsrelevante Arten jeweils
als Nahrungsgast genutzt werden: Habicht, Sperber (auch potenzieller Brutvogel), Mau-
sebussard, Wanderfalke, Turmfalke. Folgende Vogelarten wurden bei der Begutachtung
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vor Ort am 13.03.2023 beobachtet: Buchfink, Ringeltaube, Amsel, Rabenkrahe, Rotkehl-
chen, Heckenbraunelle und Zaunkonig.

In der vorhandenen Vegetation fanden sich Nester von Rabenkrahe und Ringeltaube,
jedoch keine Nester planungsrelevanter Arten. Eine zuklnftige Nutzung der vorhande-
nen Krahennester durch den Sperber kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den. Durch die Nutzung in Vergangenheit und Zukunft herrscht im gesamten Bereich der
Vorhabensflache jedoch ein hoher Stérungsdruck. Die bis zum Abriss im Untersuchungs-
gebiet vorhandenen baulichen Strukturen boten aufgrund von Zwischenraumen/Spalten
Moglichkeiten fur den Nestbau, zeigten jedoch keine konkreten Hinweise auf eine Besie-
delung durch planungsrelevante oder nicht planungsrelevante Vogelarten. In der Umge-
bung finden sich im naheren und weiteren Umfeld Bereiche, in denen typisch ubiquitare
und nicht planungsrelevante Vogelarten (Amsel, Rotkehlchen, Zaunkonig und derglei-
chen) potenziell geeignete Bruthabitate vorfinden. Auch die im Bereich der Erweiterungs-
flache vorhandene Vegetation ist diesbezlglich trotz des hohen Stérungsdrucks geeig-
net. Aufgrund der Nahe zum LSG ,Innerer Grungurtel® mit seinen grundsatzlich besser
geeigneten und weniger stark anthropogen gepragten Habitatflachen stellt die Vorha-
bensflache fur keine der genannten Vogelarten ein essenzielles Habitat dar.

Auch das durch das Vorhaben verlorengehende Nahrungshabitat wird fur planungsrele-
vante Vogelarten als nicht essenziell eingestuft, die bau- und anlagebedingten Wirkfak-
toren der Vorhabensverwirklichung in Bezug auf planungsrelevante Vogelarten sind da-
her nicht geeignet, Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszulosen.
Baumfallungen und Vegetationsrodungen sind jedoch ausschliel3lich aul3erhalb der Fort-
pflanzungszeit in der Zeit von Oktober bis Februar durchzufihren. Als Quartier geeignete
Baumhohlen sind vor der Fallung auf Besatz zu kontrollieren. Die Kontrolle sollte kurz
vor Beginn der Bauarbeiten durchgefuhrt werden, idealerweise in der Phase nach der
Wochenstubenzeit und vor dem Winterschlaf im Zeitraum von August bis Oktober. In
diesem Zeitraum kann ein Vorkommen fluchtunfahiger Jungtiere und winterschlafender
Tiere ausgeschlossen werden. Ist ein Besatz sicher auszuschlie3en, sind die Hohlungen
zu verschlieBen. Wird ein Besatz festgestellt, bzw. kann er nicht ausgeschlossen werden,
ist die Fallung moglichst zu verschieben. Ist dies aus zwingenden Grunden nicht einzu-
halten, ist eine Uberpriifung der Baume durch eine fachlich geeignete Person vorzuneh-
men und nach vorgefundener Situation die Vorgehensweise mit der UNB abzustimmen.
Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Hinweise.

Saugetiere
Die Messtischblattabfrage beim LANUV ergab keine Hinweise zu potenziellen Vorkom-

men von Fledermausarten, jedoch lieferte die Datenbank des Saugetieratlas NRW Be-
obachtungsdaten zu insgesamt vier Fledermausarten (Zwerg-, Micken- und Zweifarbfle-
dermaus, GroRer Abendsegler), von denen alle am mittlerweile abgerissenen Gebaude
potenzielle als Tageseinstand geeignete Versteckmoglichkeiten vorfinden konnten und
teilweise als potenzielle Nahrungsgaste im Vorhabenbereich vorkommen kdénnten. Auch
die wenigen noch vorhandenen Baume im Bereich der Erweiterungsflache bieten derzeit
noch Maoglichkeiten zur Nutzung als Quartier.

Die vorgefundenen Strukturen bieten Fledermausen kaum Mdoglichkeiten zur Nutzung als
Wochenstubenquartier. Eine Nutzung als Tageseinstand kann vorliegend allerdings nicht
ausgeschlossen werden. Das Untersuchungsgebiet ist zwar als Nahrungshabitat fur po-
tenziell vorkommende Fledermausarten geeignet, aber aufgrund seiner geringen Grofe
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nicht von essenzieller Bedeutung. In der ndheren Umgebung gibt es besser geeignete
Nahrungshabitate fur Fledermause.

Als bau- und anlagebedingte Wirkfaktoren kommen somit ausschlie3lich der Verlust von
potenziellen Tageseinstanden und eine temporare Beeintrachtigung von Lebensraumen
von Fledermausen in Frage. Baubedingte, temporare Storwirkungen auf Fledermausar-
ten und deren Lebensrdume sind auch aber nicht nur aufgrund der vergleichsweise
schlecht geeigneten Habitatstrukturen und der innerstadtischen Lage der Vorhabensfla-
che grundsatzlich als unerheblich einzustufen. Die Nutzung des mittlerweile abgerisse-
nen Gebaudes als Tages- und Sommerquarteier fur Fledermause konnte nicht ausge-
schlossen werden. Dem maoglichen Verlust dieser, kleinerer Spaltenverstecke als Le-
bensraum muss hingegen mehr Bedeutung beigemessen werden, da Tagesverstecke in
alteren Gebauden in einer Stadt wie Koln durch Sanierungsmalnahmen oder Abrisse
derzeit immer seltener werden. Die Nutzung als Nahrungshabitat wird nur voribergehend
und teilweise unmadglich gemacht. Nach Abschluss der Projektrealisierung wird die Vor-
habensflache aufgrund der neu gestalteten Grinflachen in diesem Bereich wieder ver-
schiedenen Fledermausarten als Nahrungshabitat zur Verfigung stehen.

Die am abgerissenen Gebaude vorgefundenen und mittlerweile verlorengegangenen
Spaltenverstecke fur Fledermause werden entsprechend ersetzt. Es ist vorgesehen und
wird im Durchflhrungsvertrag festgelegt, spatestens mit Abschluss des Bauvorhabens,
30 handelsubliche Fledermausflachkasten an nahegelegenen Baumen oder unbeleuch-
teten und wettergeschutzten Fassaden anzubringen. Bei der Positionierung und Anbrin-
gung der Kasten ist ggf. eine fachkundige Person zu Rate zu ziehen. Hierzu erfolgt eine
Regelung im Durchfihrungsvertrag und es ist im Textteil des Bebauungsplans ein Hin-
weis enthalten.

Amphibien, Reptilien

Planungsrelevante Arten sind fur das Plangebiet im Messtischblatt 5007 nicht verzeich-
net. Ein potentielles Vorkommen ist daher nicht anzunehmen. Ortlich wurden keine Rep-
tilien oder Amphibien beobachtet.

Weitere artenschutzfachlich begriindete Malhahmen

Gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. Sep-
tember eines jeden Jahres verboten, Baume, Hecken, Geblusche und andere Gehodlze
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Sind innerhalb dieses Zeit-
raumes Rodungsarbeiten erforderlich, ist vor deren Aufnahme in Absprache mit der Un-
teren Naturschutzbehorde der Stadt Koln durch einen Fachgutachter nach besetzten
Nestern und Fledermausquartieren zu suchen und bei deren Auffinden die Rodungsta-
tigkeit sofort einzustellen.

Neben den oben bereits erwahnten Fledermauskasten enthalt der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag Anforderungen an Beleuchtung und Fassadengestaltung:

Fledermausfreundliches Lichtkonzept:

Die Empfehlungen der Lichtleitlinie LAl von 2012 sollten Beachtung finden. Dies be-
deutet insbesondere: An den neu zu bauenden Gebauden ist nach Mdglichkeit auf
angeleuchtete Fassaden und nach oben strahlende Leuchtkdrper zu verzichten. Fur
notwendige Beleuchtungen sollten ausschlie3lich nach unten gerichtete Leuchten mit
geringem Streulichteffekt verwendet werden (d.h. Lichtkegel maximal 20° unter der
Horizontalen). Auf die lllumination von Baumen ist grundsatzlich zu verzichten.
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Vogelfreundliche Fassade:

An den Neubauten ist darauf zu achten, ein vogelfreundliches Fassadenkonzept um-
zusetzen. Als Richtlinie kann dabei die Publikation ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht* vom Ministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Lan-
des Brandenburg dienen.

Der Durchfuhrungsvertrag wird entsprechende Umsetzungspflichten enthalten. Der Be-
bauungsplan enthalt Hinweise auf die oben genannten Anforderungen

Fazit

Die Risikoabschatzung fur die potenziell vorkommenden Arten zeigt, dass bei Durchfuh-
rung der genannten Vermeidungsmalinahmen eine Auslosung der Verbotstatbestande
des § 44 Abs.1 BNatSchG ausgeschlossen werden kann. In der Gesamtbetrachtung von
Artvorkommen nach Aktenlage, Habitatanalyse vor Ort und Analyse der Habitatanspru-
che der jeweiligen Arten nach derzeitigem Wissensstand der Forschung ist durch die
Durchfiuhrung des geplanten Vorhabens bei Einhaltung der VermeidungsmalRnahmen
eine Auslosung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auszuschliel3en.

Das Vorhaben ist unter den genannten MalRgaben zulassig und 16st keine Verbotstatbe-
stande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG aus. Eine vertiefende Art-fir-Art-Analyse und Pru-
fung der Verbotstatbestande im Rahmen der zweiten Stufe der Artenschutzprufung ist
nicht erforderlich.

6.2 Pflanzen / Baumschutz

6.2.1 Biotopbestand

Im Spatsommer 2020 wurde im Plangebiet und seiner naheren Umgebung der Bestand
der vorkommenden Biotoptypen erfasst. Die Bestandsbewertung wurde auf der Grund-
lage des Bewertungsverfahrens nach SPORBECK durchgeflihrt. In der Bestandskarte
des Grunordnungsplans (Anhang 1) sind die Biotoptypen in Anlehnung an den fur die
Stadt Koln gultigen Biotoptypen-Code dargestellt.

Im Einzelnen kommen im Plangebiet folgende Biotoptypen vor (jeweils mit Benennung
der Kurzel nach Kéln-Code und SPORBECK:

Siedlungsbereiche (SB) City (SB 11 /HN 1)
Der Biotoptyp zeichnet sich durch eine sehr dichte, meist geschlossene Bebauung bzw.

durch eine Grol¥formatbebauung des Stadtkerns mit meist mehrgeschossiger Bebauung
und sehr geringem Grunflachenanteil aus.

Bis zum Abbruch Ende 2022 nahmen das grof3formatige Burogebaude sowie dazu ge-
horenden Funktionsgebaude und die versiegelten zumeist unterbauten ErschlieRungs-,
Lager-, und PKW-Stellplatzflachen das gesamte Plangebiet ein. Bis auf einen geringen
Anteil erdgebundener Pflanzflachen war eine Begrinung der Stellplatzflachen in Hoch-
beeten anzutreffen. In den Pflanzbeeten befanden sich zumeist fremdlandische Zier-
straucher, Stauden und Grasern. Als Laub- und Nadelbaume wurden Ahorn-Sorten, Zier-
kirschen, Kugelrobinien, Goldregen und Kiefern sowie Eiben angepflanzt.

Am nordwestlichen Plangebietsrand befindet sich eine Baumreihe aus 18 kleinkronigen
Kugelrobinien.

Verkehrsflachen (VF) Fahr- und Feldwege, versiegelt (VF 211/ HY 1)
Im Norden des Plangebietes verlauft die Stammstral3e in dstlicher Richtung. Im Bereich

des sudlich gelegenen o6ffentlichen Gehwegs sind straldenbegleitend Laubbaume in erd-
gebundenen schmalen Baumscheiben gepflanzt. Im Sidwesten des Plangebietes befin-
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det sich die Franz-Geuer-Stral3e, in die die von Norden kommende Pellenzstralle mun-
det. In dem Einmindungsbereich liegt die sudliche Zufahrt auf das ehemalige Siemensa-
real. Am norddstlichen Rand des Plangebiets verlauft ein Rad- und FuBweg innerhalb
der vorhandenen, im Bebauungsplan Nr. 6446 Sd/06 festgesetzten Grunflache des Spiel-
platzes (Christian-Schult-Strale). Im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets ist vorge-
sehen, eine zusatzliche Anbindung in das Plangebiet zu schaffen, die in etwa parallel zu
diesem Weg verlauft. Die parallele Wegeflhrung ist notwendig, um den bestehenden
Hoéhenunterschied zwischen dem vorhandenen Weg und dem Plangebiet zu Uberwinden.
Zwischen dem hoher gelegenen, neuen Ful- und Radweg und dem bestehenden Weg
wird eine begrinte Boschung angelegt. Die neue Wegeflache ist in der Versiegelungsbi-
lanz fUr das Plangebiet als versiegelte Verkehrsflache berechnet.

Baumgruppen und Baumreihen mit starkem Baumholz, standortfremd (PA 43HM 52)

In den drei 6ffentlichen StraRen im Plangebiet ist jeweils eine Baumreihe anzutreffen. Die
Baume stehen in erdgebundenen und zum Teil in begrinten Baumscheiben. Durch seit-
lich parkende Autos und Fahrrader sind die Baumscheiben teilweise sehr verdichtet. Pra-
gende Geholzart in den drei Strallenabschnitten, die innerhalb des Plangebietes anzu-
treffen ist, ist Platane (Platanus acerifolia) mit insgesamt 16 Exemplaren.

An die Flache des abgebrochenen Burogebaudes grenzt im Randbereich der Bezirks-
sportanlage unmittelbar eine dicht mit Laub- und Nadelbaumen bestandene Flache an.

Im Rahmen der Gelandeerfassungen wurden im Untersuchungsraum keine in NRW ge-
fahrdeten Pflanzenarten nachgewiesen.

6.2.2 Baumbestand / Baumbewertung

Fur die Darstellung des Baumbestandes und ihrer Bewertung werden gemaf® Grunord-
nungsplan die Bestands- und Bewertungsergebnisse der ,planungsrechtlichen Siche-
rung schutzenswerter Baume* verwendet. Die Erfassung des Baumbestands im Plange-
biet liegt mit Stand vom 22.05.2024 vor und bildet den Anhang 2 zum Grinordnungsplan.
Der Baumschutzsatzung der Stadt Koln unterliegen innerhalb des Plangebietes 115
Baume. Hiervon werden im Plangebiet insgesamt 50 Baume erhalten und 65 entfernt.

Weitere 37 im Plangebiet vorhandene Baume sind nicht satzungsgeschutzt. Hier handelt
es sich vor allem um Standorte auf der Tiefgarage in Hochbeeten oder im Randbereich
der Tiefgarage in Pflanzbeeten. Von den 37 Baumen werden 23 in Zuge der Baufeldfrei-
machung/ Abriss der Tiefgarage gefallt, 14 bleiben erhalten. Der Groliteil des Bestands
befindet sich in Pflanzbeeten oberhalb der Tiefgarage. Die Bestandsbaume im Siemens-
Gelande sind auf der vorhandenen Tiefgarage bzw. im engen raumlichen Zusammen-
hang gepflanzt worden. Die vorhandenen Tiefgaragen mussen zur Realisierung der Pla-
nung abgebrochen werden, der Erhalt der Baume ist dabei bautechnisch nicht mdglich.
Daher sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans insgesamt 54
Ersatzpflanzungen vorgesehen. Zusatzlich werden 7 Ersatzpflanzungen an den o&ffentli-
chen Verkehrsflachen als Ersatzbaume gepflanzt.

6.2.3 Biotoptypen gemaR der Griunordnungsplanung

Durch die Planung entsteht ein Siedlungsbereich des Biotoptyps SB 121 (HN21) Block-
bebauung geschlossen bzw. SN 122 (HN 21) Blockbebauung offen. Dieser weist einen
héheren 6kologischen Wert auf als der friihere Bestand (SB 11), unter anderem wegen
der begrunten Innenhdfe.

Neu hergestellt werden auch Verkehrsflachen des Biotoptyps (VF) Fahr- und Feldwege,
versiegelt (VF 211/ HY 1). Hier unterscheidet sich der 6kologische Wert nicht wesentlich
vom Bestand. Die vorgesehenen Baumpflanzungen werden dem Biotoptyp PA4 (HM52)
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Innerstadtische Baumgruppen und Alleen entlang von Strallen zugeordnet. Der Spiel-
platz und die angrenzende Grunflache entsprechen dem Biotoptyp PA311 (HM51) Sport-
anlagen/Spielflachen.

6.2.4 Eingriffsregelung/ Eingriffs- Ausgleichsbilanz

FUr das bisher baulich vollstandig genutzte Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr.
65460/06. Er setzt das Vorhabengrundstick als Gewerbegebiet (GE) mit einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 2,2 und geschlossener Bauweise fest. Das Grundstuck ist
durch die Baugrenzen vollstandig als Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt. Ein-
griffe sind gemal dem bestehenden Planungsrecht zulassig.

Die Umsetzung der Planung erfolgt gemal § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB. Da die
zulassige Grundflache des Bebauungsplanes weniger als 20.000 m? grol} ist, gelten Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des
§ 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Dem planerischen Eingriff folgt keine Ausgleichspflicht, es verbleibt dennoch eine Ein-
griffsbetrachtung sowie das Vermeidungsgebot.

Neben der Lage des Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
65460/06, Uberlagert ein Teil des Bebauungsplans im Nordosten einen ca. 2,5 m? grof3en
Teilbereich der offentlichen Grunflache (Zweckbestimmung Spielplatz) mit StralRenver-
kehrsflache sowie eine Flache von ca. 23 m? mit Urbanem Gebiet. Etwa 97 m? 6ffentli-
chen Grunflache ,Spielplatz” werden mit 6ffentlicher Grinflache ,Parkanlage” Uberlagert.
Etwa 1.881 m? der als offentliche Grunflache (Bezirks-Sportanlage) festgesetzten Flache
werden durch den Bebauungsplan mit 6ffentlicher Grinflache ,Parkanlage” Uberlagert.
Durch die Uberplanung von &ffentlicher Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz® kommt es zu einer geringeren Planwertigkeit der Biotoptypen auf ca. 123m?. Dem
gegenuber steht eine grolie 6kologische Aufwertung der Ubrigen Biotoptypen im gesam-
ten Plangebiet.

Die geplanten kleinteiligen Versiegelungen im Bereich der offentlichen Grunflachen, die
insgesamt etwa 37 m? umfassen und durch neue Stralenverkehrsflachen, Wegeflachen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie notwendige Wegeanbindungen an das be-
stehende Wegenetz entstehen, sind in ihrer Auswirkung als nicht erheblich einzustufen.
Diese Flachenversiegelungen dienen primar der funktionalen ErschlieBung und ermdogli-
chen einen reibungslosen Zugang zur und innerhalb der Parkanlage. Sie unterstitzen
die Erreichbarkeit und Nutzbarkeit der offentlichen Grunflachen, ohne die dkologische
Funktionsfahigkeit wesentlich zu beeintrachtigen. Insgesamt stellt die Anderung eine
funktionale Anpassung dar, die das Nutzungskonzept der Grinflache optimiert, ohne die
okologischen und asthetischen Qualitaten des Planungsraums erheblich zu beeintrach-
tigen.

Ferner gilt fir die stadtebauliche Planung gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB das Gebot,
die Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung zu berlcksichtigen
(Vermeidungsgebot). Diesem wird durch das Konzept der Grunordnung im Bebauungs-
plan umfassend Rechnung getragen. Im Wesentlichen wird dies gewahrleistet durch:

- Die Sicherung und Aufwertung der an das Vorhabengrundstliick angrenzenden
Granflachen einschliel3lich des dort vorhandenen Baumbestandes
- Den Erhalt von insgesamt 8 Strallenbaumen
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- Die Minderung der Bodenversiegelung und die Neuschaffung von Vegetationsfla-
chen, in den Innenhofen der Baufelder A und C mit Bodenanschluss

- Die Dachbegrunung auf mindestens 70% der jeweiligen Dachflachen

- Die Fassadenbegrinung

- Die intensive Begrunung der mit Tiefgaragen unterbauten Freiflachen

6.3 Flache

Das Bauland im Plangebiet ist heute als Gewerbegrundstlick gestaltet und bebaut. Die
vorhandenen Grunflachen im Sudosten des Plangebietes bleiben als solche bestehen.
Die Planung I6st keine zusatzlichen baulichen Flacheninanspruchnahmen aus, da sie
eine reine Innenentwicklungsmalinahme im vorhandenen Bauland darstellt.

6.4 Boden/ Altlasten

6.4.1 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet befindet sich geologisch innerhalb der Niederterrasse des Rheins. Die
durchschnittliche Machtigkeit der Niederterrassen betragt etwa 15 m. Die Sedimente der
Niederterrasse bestehen aus kiesigen Sanden und sandigen Kiesen. Die Terrassensedi-
mente sind mit holozanem Hochflutlehm (Schluff mit unterschiedlichen Sandanteilen) in
geringer Machtigkeit von wenigen Metern tUberdeckt. Die Hochflutlehmablagerungen sind
im Plangebiet Gberwiegend durch Baukdrper bzw. Auffillungen ersetzt.

Nach der Bodenkarte NRW 1:50.000 weist das Plangebiet keine schitzenswerten Boden
auf.

FUr die vorliegende Planung wurde im Jahr 2020 eine orientierende Bodenuntersuchung
erstellt [Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Orientierende Bodenuntersuchung mit
exemplarischer abfalltechnischer Voreinstufung fur das Bauvorhaben Franz-Geuer-
Stral3e 10, Koln-Ehrenfeld; Koln, 29.05.2020]. Nach dieser Untersuchung lasst sich die
Bodenbeschaffenheit im Plangebiet wie folgt beschreiben:

Die Oberflachen sind Uberwiegend versiegelt (93%), weitere Flachen sind mit Mutterbo-
den bedeckt. Die Oberflachenversiegelung besteht aus Asphalt- und Pflasterdecken der
Verkehrs- und Parkflachen, sowie dem vorhandenen Gebaude. In der Tiefgarage ist eine
Betonbodenplatte vorhanden. Unterhalb der Oberflachenbefestigungen wurde eine fla-
chendeckende Aufflllung aus kiesigem Sand bzw. sandigem Schluff und sandigem Kies
aufgeschlossen. Diese reicht bis in Tiefen von 0,5 m unter Gelandeoberkante bis 7,9 m
unter Gelandeoberkante. Auffullungen im Bereich der 6stlichen Grundstlucksgrenze, aber
auch im Bereich der nicht Uberbauten Parkplatze, weisen als anthropogene Fremdbe-
standteile variierende Beimengungen aus Ziegel- und Betonbruch, Schiefer sowie Schla-
cke auf.

6.4.2 Bodenversiegelung

Der Bestand hat einen Versiegelungsgrad von ca. 93%. Der heute bestehende Bebau-
ungsplan lasst mit seiner Festsetzung eines Gewerbegebiets fur Neuplanungen einen
Versiegelungsgrad von 80% zu. Gemal} dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgt
eine Entsiegelung von ca. 13% des Vorhabengebiets.

Bei der Gestaltung der Innenhéfe (Baufelder A und C) und der rickwartigen Freiflachen
(Baufelder B und D) wurde darauf geachtet, dass ein moglichst geringer Anteil mit Tief-
garagen unterbaut wird, sodass die Baumpflanzungen hier mit Bodenanschluss erfolgen
wird und das anfallendes Niederschlagswasser versickert werden kann. Zudem sind die
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nicht mit Gebauden und Wegeflachen Uberbauten Teile der Tiefgaragen intensiv zu be-
grunen.

6.4.3 Altlasten

Das Grundstuck mit dem Flurstuck 1406 im Plangebiet liegt im Bereich des Altstandorts
401490. Dabei handelt es sich um die ehemalige Maschinenfabrik und Giel3erei Pellenz,
die in grof3en Teilen des Flurstucks von ca. 1858 bis 1960 ansassig war.

Daher wurden im Rahmen der o.g. orientierenden Bodenuntersuchung die Schadstoff-
gehalte der Boden im Plangebiet untersucht. Die Gelandearbeiten wurden zwischen dem
20.04.2020 und dem 23.04.2020 sowie dem 07.05.2020 und 08.05.2020 ausgefuhrt.

Wirkpfad Boden-Mensch

Zur Beurteilung der Belastung mit humantoxikologisch relevanten Schadstoffen im ober-
flachennahen Untergrund werden die Prufwerte der Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes- Bodenschutzgesetzes orientierend herangezogen. Hier werden nutzungsbezo-
gene Malinahmen-, Prif- und Vorsorgewerte flir schwer- bzw. nicht flichtige Schadstoffe
fur den Direktpfad Boden-Mensch (direkte orale und inhalative Aufnahme) fur die Nut-
zungsvarianten Kinderspielplatze, Wohngebiete, Park- und Freizeitanlagen und Indust-
rie- und Gewerbegebiete angegeben. Fir die Beurteilung der Untersuchungsergebnisse
wird jeweils eine Nutzung fur Wohngebiete zugrunde gelegt. Nach den vorliegenden Un-
tersuchungsergebnissen liegen keine Uberschreitungen im Feststoff der nutzungsbezo-
genen, orientierend herangezogenen Priufwerte nach BBodSchV vor. Eine Gefahrdung
des Schutzgutes Mensch durch organische Schadstoffe sowie durch Schwer-/Halbme-
talle uber den Wirkungspfad Boden -Mensch ist bei der aktuellen und geplanten Nutzung
zu wohnbaulichen Zwecken nicht gegeben.

Wirkpfad Boden-Grundwasser

Die ,Empfehlungen flir die Erkundung, Bewertung und Behandlung von Grundwasser-
schaden” der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) enthalten Prif- und Malnah-
menschwellenwerte fur Boden- und Grundwasserbelastungen. Daruber hinaus sind auch
Orientierungswerte flr Bodenluftbelastungen durch leichtflichtige halogenierte Kohlen-
wasserstoffe (LHKW) und leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) ent-
halten. Die Pruf- und MalRnahmenschwellenwerte nach LAWA dienen hier einer ersten
Einstufung von Bodenverunreinigungen im Hinblick auf eine potenzielle Grundwasserge-
fahrdung.

In den untersuchten Auffillungs- und Bodenmaterialien lasst sich ausweislich der vorlie-
genden Gehalte der organischen Parameter MKW, Naphthalin, BTEX und LHKW im
Feststoff sowie der Eluatkonzentrationen der Schwermetalle keine Gefahrdung des
Grundwassers ableiten.

Hinsichtlich des Schutzgutes Grundwasser wurden gering erhohte PAK-Gehalte im Auf-
fUllungsmaterial im Prif- bzw.- Mallnhahmenschwellenwertebereich der LAWA festge-
stellt. Der wasserloslichste Einzelparameter Naphthalin liegt unter den heranzuziehen-
den Vergleichswerten der LAWA. Die erhohten PAK-Gehalte sind aus gutachterlicher
Sicht auf gebundene Partikel an Aufflllungsbestandteilen (Bauschutt) zurickzuflhren.
Aufgrund der aktuellen Versiegelung und Bebauung der Flache und die Bindung des
Schadstoffes ist eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch mit PAK verun-
reinigtes Sickerwasser aus gutachterlicher Sicht nicht wahrscheinlich. Das mit PAK be-
aufschlagte Aufflllungsmaterial reicht maximal bis in eine Tiefe von 4,0 m unter GOK.
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Ein direkter Kontakt mit dem Grundwasser aufgrund des Abstandes von im Mittel min-
destens ca. 5,0 m zwischen der Unterkante der Aufflllung und dem mittleren Grundwas-
serstand aktuell nicht. PAK weisen zudem eine schlechte Wasserloslichkeit auf, sodass
eine Gefahrdung des Grundwassers auch hierdurch reduziert wird.

Sofern nicht durch nachfolgende Oberbodenuntersuchungen gemal BBodSchV die Un-
bedenklichkeit des Bodens nachgewiesen wird, ist im-Bereich geplanter Grun-, Garten-
oder Kinderspielflachen ein Bodenaustausch der oberen 35 cm oder ein Bodenauftrag
von mindestens 35 cm vorzunehmen.

Die Baumalnahmen sind fachgutachterlich zu begleiten, mit dem Umwelt- und Verbrau-
cherschutzamt, Untere Bodenschutzbehdrde und Grundwasserschutz abzustimmen und
zu dokumentieren. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Abfallrechtliche Beurteilung

Zur Beurteilung von potentiell zum Aushub anfallenden Boden werden die Zuordnungs-
werte der Technischen Regeln der LAGA TR Boden (2004) herangezogen. In dieser wer-
den Zuordnungskriterien fur eine Wiederverwendung mit Z0 (uneingeschrankter Einbau)
bis Z2 (eingeschrankter Einbau unter definierten technischen Sicherungsmal3nahmen)
angegeben.

In abfalltechnischer Hinsicht wurden Bodenmaterialien der Zuordnungswerte < Z 1.2 bis
> Z2 vorgefunden.

Material mit Zuordnung < Z 1.2 eignet sich nach LAGA TR Boden (2004) fur den einge-
schrankten offenen Einbau in technischen Bauwerken an Standorten mit glinstigen hyd-
rogeologischen Bedingungen. Material des Zuordnungswertes Z 2 darf nur in techni-
schen Bauwerken in versiegelter Bauweise eingebracht werden.

Nicht nach LAGA TR Boden (2004) deklarierbare Materialien (> LAGA Z 2) mlssen einer
Deponie angedient werden. Dazu ist eine Deklarationsanalyse gemal’ den Vorgaben der
Deponieverordnung notwendig.

Im Zuge einer Bauausfuhrung sind die vorgenommenen Klassifizierungen des Aushub-
materials durch weitere Deklarationsanalysen zu Uberprufen. Eine gutachterliche Beglei-
tung der Aushubarbeiten wird erfolgen.

6.5 Grundwasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.

Im Bereich des Plangebietes sind drei Grundwasserstockwerke ausgebildet [Mull & Part-
ner, 2020] Grundwasser der quartaren Deckschichten (Untere Mittel- und Niederter-
rasse) bilden das oberste Grundwasserstockwerk mit freier Grundwasseroberflache und
guten bis sehr guten Durchlassigkeiten. In den tertiaren Ablagerungen sind zwei weitere
Grundwasserstockwerke zu unterscheiden. Die hydrogeologischen Verhaltnisse werden
im weiteren Untersuchungsgebiet im obersten Grundwasserleiter durch den Rhein im
Osten als Hauptvorfluter bestimmt. Uberregional ist daher eine ostliche bis norddstliche,
zum Rhein gerichtete GrundwasserflieRrichtung ausgebildet.

Nach Auskunft der Stadtentwasserungsbetriebe Koéln betragt der Bemessungswasser-
stand (Wiederkehrzeit von 200 Jahren) ca. 40,75 m 4. NHN. Der mittlere Wasserstand
nahegelegener Messstellen kann mit ca. 38,0 m 4. NHN angegeben werden. Das ent-
spricht bei einer mittleren Gelandehdhe im Plangebiet von 49,5 m 4. NHN einem Grund-
wasserhorizont von ca. 11,5 m unter GOK.

146



- 46 -

Hydrogeologie

Auch wenn sich schon durch die vorgesehenen Entsiegelungsmal3nahmen die Bedin-
gungen fur die Grundwasserneubildung im Plangebiet grundsatzlich verbessern werden,
werden in allen Baufeldern Versickerungsanlagen in Form von Rigolen vorgesehen.
Diese werden teilweise mit den Baumpflanzungen kombiniert, sodass die Rigolen unmit-
telbar auch der Bewasserung dienen. Die Versickerungsanlagen reduzieren den Regen-
wasserabfluss und koénnen die Grundwasserneubildungsrate weiter verbessern. Die
Lage der geplanten unterirdischen Versickerungsanlagen kann dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan entnommen werden. Die Rahmenbedingungen fur eine Versickerung
von Oberflachenwasser wurden daher durch die orientierende Bodenuntersuchung mit
folgenden wesentlichen Ergebnissen gepruft:

Die Voraussetzungen fur eine Versickerung im Baufeld sind nach gutachterlicher Ein-
schatzung innerhalb der Auffullungen und den sandig-kiesigen Terrassenablagerungen,
somit insgesamt fir das Vorhaben, gegeben.

Die Auffullungen werden, soweit sie einer Versickerung entgegenstehen, entfernt (Bo-
denaustausch).

6.6 Luftschadstoffe

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Luftschadstoffprognose erstellt [Lohmeyer
GmbH: Bebauungsplan ,Franz-Geuer-Strale“ in Koln Ehrenfeld, Luftschadstoffgutach-
ten; Dorsten, 18. Mai 2026]. Das Gutachten kommt zu den folgenden wesentlichen Er-
gebnissen:

6.6.1 Luftschadstoffe — Immissionen

Das Plangebiet liegt innerhalb der seit dem 01.10.2019 erweiterten Umweltzone Kaoln,
die im Luftreinhalteplan der Bezirksregierung Koln fur das Stadtgebiet KOln ausgewiesen
wird. Die Zone darf nur von Pkw mit geringem Feinstaubausstol3 (grune Plakette) befah-
ren werden. Im Rahmen des Luftschadstoffgutachtens wurde flr den Geltungsbereich
des Bebauungsplans und die angrenzende Bebauung die lufthygienische Belastungssi-
tuation fur den Prognose-Nullfall und den Prognose-Planfall ermittelt.

Betrachtet wurden die Komponenten Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10,
PM2.5) hinsichtlich des Schutzes der Gesundheit. Die Beurteilung der errechneten
Schadstoffkonzentrationen erfolgt anhand der bestehenden Grenzwerte der 39. BIm-
SchV. Hierbei ist zu beachten, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV zum Schutz der
menschlichen Gesundheit erst dann ihre rechtliche Wirkung entfalten, wenn die Bevol-
kerung den entsprechenden Schadstoffkonzentrationen Uber einen Zeitraum ausgesetzt
ist, der mit der Mittelungszeit des betreffenden Grenzwertes vergleichbar ist.

Auf der Grundlage der Emissionsfaktoren des Handbuchs fir Emissionsfaktoren des
StralRenverkehrs HBEFA in seiner Version 4.1 (Umweltbundesamt, 2019) wurden die
verkehrsbedingten Emissionen flr das Bezugsjahr 2027 ermittelt. Die berechnete Zu-
satzbelastung, verursacht vom Kfz-Verkehr, wurde mit der groRraumig vorhandenen
stadtischen Hintergrundbelastung uberlagert. Die Hintergrundbelastung, die im Untersu-
chungsgebiet ohne die Emissionen auf den bericksichtigten Stral’en vorlage, wurde auf
Grundlage von Messdaten angesetzt. Die NO/NO2-Konversion wurde mit einem verein-
fachten Chemiemodell durchgefuihrt. Diskutiert und bewertet wurde die Gesamtbelastung
(Zusatzbelastung + Hintergrundbelastung).
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Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnungen belegen, dass fur den Prognose-Nullfall
und den Prognose-Planfall berechneten jahresmittleren Immissionswerte in den pla-
nungsrelevanten Bereichen fur alle betrachteten Schadstoffkomponenten unterhalb der
Grenzwerte der 39. BImSchV liegen. Auch der PM10-Tagesmittelgrenzwert wird fur die
untersuchten Szenarien im gesamten Untersuchungsgebiet an der geplanten Bebauung
deutlich unterschritten.

Da bei der Bestimmung der Immissionskenngréf3en konservative Randannahmen bezlg-
lich einer zuklnftig gleichbleibenden Hintergrundbelastung und der Annahme des Prog-
nosejahrs 2027 als Zeitpunkt der Planungsrealisierung ist davon auszugehen, dass die
tatsachlichen Immissionen nach der vollstandigen Umsetzung der Planung geringer sein
werden als rechnerisch ermittelt.

Da durch die Planung keine malfigeblichen Verschlechterungen der Luftqualitat resultie-
ren, gibt es aus lufthygienischer Sicht keine Bedenken gegen die Umsetzung des Vorha-
bens.

6.6.2 Luftschadstoffe — Emissionen, auch Treibhausgase

Das Plangebiet emittierte im bisherigen, genehmigten Zustand Luftschadstoffe und ins-
besondere CO2 aus der Olheizung des nur schlecht isolierten Gebaudes sowie durch
den Verkehr auf den Parkplatzen und in der Tiefgarage.

Kunftig werden Gebaude mindestens im Energiehaus-40 Standard errichtet. Die Emissi-
onen aus dem Plangebiet durch die Gebaudebeheizung werden somit trotz einer Vergro-
Rerung der Nutzflachen erheblich reduziert. Zudem war der Altbau mit konventionellen
Klimageraten ausgestattet, deren hoher Stromverbrauch mittelbar ebenfalls CO2-Emis-
sionen verursachte. Diese entfallen kinftig vollstandig.

Da sich das Verkehrsaufkommen im Vergleich zum bisherigen Bestand verringert, kommt
es auch hier zu einer Verringerung der Emissionen.

6.7 Klima
Das Plangebiet ist stadtklimatisch durch die bestehende Versiegelung und die bisherige
Bebauung stark vorbelastet. Die versiegelten Flachen heizen sich bei Sonneneinstrah-
lung auf und durch die dichte Besiedelung wird der Luftaustausch eingeschrankt. Die
zentralen Flachen des Geltungsbereichs sind entsprechend in der Planungshinweiskarte
zur zukunftigen Warmebelastung der Stadt Koln (LANUV 2013) als hoch belastete bis
sehr hoch belastete Siedlungsflachen der Klassen 1 und 2 dargestellt.
Daher wurde im Zuge der Planung ein Klimagutachten erstellt [Lohmeyer GmbH: Vorha-
benbezogener Bebauungsplan ,Franz-Geuer-Strale® in Koln-Ehrenfeld -Klimagutach-
ten-; Bochum,18. Mai 2026].
Das Gutachten prognostiziert flr das Plangebiet und seine Umgebung nach Umsetzung
der Planung kunftig Verbesserungen der bestehenden mikroklimatischen Situation.
Zur Umsetzung der vorliegenden Planung wird die Bestandsbebauung abgerissen und
durch neue Gebaude ersetzt.
Die Simulationsrechnungen haben gezeigt, dass das Plangebiet nach baulicher Realisie-
rung unter Beachtung der innerstadtischen Lage relativ gute bioklimatische Verhaltnisse
aufweist. Die Warmebelastung an heilden Tagen kann tagsuber als stark eingestuft wer-
den, was charakteristisch fur dicht bebaute urbane Stadtquartiere ist. Die vorgesehene
Orientierung von Durchgangen in Hauptanstromrichtung schafft aber in vielen Bereichen
des Plangebiets gute Durchliftungsverhaltnisse und mindert die Warmebelastung. Der
Ruckbau des von der Siemens AG genutzten Buro-/ Gewerbestandort fordert zusatzlich
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die Durchliftung in Sidost-Nordwest Richtung. Im Bereich der geplanten Innenhéfe kon-
nen aufgrund der geringen Beluftung ganztagig erhohte Belastungen auftreten. Tagsuber
sind hiervon Bereiche mit starker Verschattung beispielsweise durch Baume ausgenom-
men. Nachts wirkt sich zusatzlich die Warmestrahlung der Gebaudefassaden ungunstig
auf die Warmebelastung in Innenhofbereichen aus. Eine extreme Warmebelastung (ge-
fuhlte Temperatur ab 38 °C), die im Bestand den gesamten vorhandenen Parkplatz be-
traf, betrifft im Planzustand nur einzelne, unverschattete Std- und Westfassaden. Baum-
pflanzungen in den Innenhéfen und die Dachbegrinung mindern die Warmebelastung.
Hier kann mit MaRnahmen, die zusatzlich dazu maoglich sind, erganzend reagiert werden.
Dies betrifft vor allem eine helle Farbgebung der Fassaden mit hohem Reflexionsgrad,
sowie auch Fassadenbegriinungen in geeigneten Bereichen.

Die Simulationsergebnisse belegen, dass negative Auswirkungen auf die Warmebelas-
tung im Bereich der benachbarten Wohnsiedlungen ausgeschlossen werden kénnen.
Eine groRraumige Verschlechterung der thermischen Belastungssituation durch die Pla-
nung kann somit ausgeschlossen werden. Fassaden im Windschatten und in den Innen-
hoéfen weisen aufgrund der schlechten Bellftung tendenziell erhéhte Temperaturen auf.
Auch in den Nachtstunden ist die Warmebelastung in schlecht bellfteten Bereichen ho-
her als im Bereich von gut ventilierten Freiflachen. Durch die Warmestrahlung der Ge-
baudefassaden und die niedrigen Windgeschwindigkeiten werden in engen Innenhofen
die hdchsten nachtlichen Warmebelastungen prognostiziert.

Unter Berlcksichtigung der zukunftig zunehmenden Warmebelastung werden folgende
allgemeine MalRnahmen weitestgehend berucksichtigt:

Baume als Verschattungsobjekte kdnnen bei Sud- und Westfassaden und bei unver-
schatteten und schlecht durchliifteten Innenhofen einer Uberhitzung entgegenwirken.
Daher werden in den Innenhofen der Baufelder insgesamt 10 Baumpflanzungen mit Bo-
denanschluss vorgesehen (festgesetzt werden mindestens 2 je Innenhof).

Um Beeintrachtigungen der Frischluftzufuhr aufgrund des Stromungswiderstands der
Baumkronen zu vermeiden, werden im Bereich von ErschlieBungsstrallen und Gehwe-
gen Baumarten mit hdheren und aufgelockerten Baumkronen bevorzugt. Zusatzlich wer-
den Arten favorisiert, die an die zunehmende Warmebelastung angepasst sind.

Durch die Begrinung der Dachflachen wird die Aufheizung der Oberflachen und somit
die Lufterwarmung und die Warmespeicherung in den Bauteilen gemindert. Dies wirkt
sich ganztagig positiv auf die Warmebelastung im Aul3enbereich aus und verbessert den
thermischen Komfort im Inneren der Gebaude. Eine Fassadenbegrinung soll in geeig-
neten Bereichen erganzend hinzukommen. Im Durchfihrungsvertrag wird geregelt, dass
die Fassadenbegrinung mit den jeweiligen Genehmigungsplanungen im Bauantrag aus-
zuweisen ist.

Um unvertragliche Raumerwarmungen in den geplanten Gebauden zu vermeiden, wer-
den Malnahmen fur den sommerlichen Warmeschutz vorgesehen. Insbesondere wer-
den Glasflachen an den exponierten West-, Ost-, und Sudfassaden mit beweglichen Son-
nenschutzanlagen ausgestattet. Fur Aulenwande und Bodenbelage im AulRenbereich
werden vorwiegend helle Farben mit hohen Albedowerten vorgesehen, um eine starke
Uberhitzung der Oberflaichen und eine starke Warmespeicherung in den Baustoffen zu
vermeiden.

Die festgesetzten Dachbegrinungen, die Begrinung der Innenhéfe mit weitgehendem
Bodenanschluss und die Begrinung der offentlich zuganglichen Freianlagen werden zur
Minderung der sommerlichen Aufheizung des Gebiets beitragen.
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Insgesamt wird ein den heutigen Anforderungen entsprechender klimaangepasster Pla-
nungsansatz verfolgt.

6.8 Larm

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein schalltechnisches Gutachten vor.
[Peutz Consult, 18. Mai 2026]. Das Gutachten berucksichtigt den Stral3enverkehr, Schie-
nenverkehr, Gewerbelarm, Sport- und Freizeitlarm sowie Tiefgaragenlarm. Fluglarm ist
als Larmquelle im Plangebiet nach den allgemein zuganglichen Umweltdaten des Landes
NRW unkritisch.

Die ausflhrlichen Angaben zur Schallimmissionsprognose und den erforderlichen
Schutzmalnahmen sind in Kapitel 5.8 diese Begrundung enthalten, auf das hier insofern
verwiesen wird.

6.9 Sonstige Gesundheitsbelange / Risiken

Elektromagnetische Felder

Die nachsten oberirdischen Stadtbahnen der Koélner Verkehrsbetriebe befinden sich in
ca. 300 m Entfernung zum Plangebiet. Die Bahnen der Kdlner Verkehrsbetriebe fahren
mit Gleichstrom der Nennspannung 750 V. Magnetische Bahnstromfelder der Deutschen
Bahn befinden sich in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet.

Far die Anwohnerinnen und Anwohner des neuen Bebauungsplangebietes sind aufgrund
der Betriebsspannung unter 1000 V bzw. der Entfernung keine erhohten gesundheitli-
chen Risiken durch magnetische Bahnstromfelder zu erwarten.

Fur die Trafostationen des Vorhabens wird die erforderliche Abschirmung mit den Bau-
antragen nachgewiesen. Diese sind in den Untergeschossen der Gebaude vorgesehen.

Starkregen
Die Starkregengefahrenkarte flr das Stadtgebiet Koln zeigt fur das Plangebiet Bereiche

mit geringen Einstauhdhen auf den Parkplatzen und in den umgebenden Strallenraumen
sowie eine Uberflutungsgefahr fiir die vorhandene Tiefgarage. Da die vorhandenen
Strukturen vollstéandig verandert werden, wird der Uberflutungsschutz bei Starkregener-
eignissen von vorne herein in die Planung integriert.

Die entsprechenden Planungsansatze sind in Kapitel 5.6.2 dieser Begrindung erlautert.

6.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes werden aufgrund der Vornutzung und den damit verbunde-
nen Bodenveranderungen keine archaologischen Bodenfunde vermutet. Baudenkmaler
bestehen nicht.

6.11 Lichtimmissionen

Das Erscheinen kurzzeitiger Lichtkegel im Ausfahrtsbereich der geplanten Tiefgaragen
als neue Emissionsquelle kann mit Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes an den Fenstern der gegenuberliegenden Bebauung nicht ausgeschlossen werden.
MalRnahmen der architektonischen Selbsthilfe, wie blickdichte Vorhange in den Innen-
raumen, aul3enliegende Rollladen oder vergleichbare Einrichtungen sind geeignet, diese
Einwirkungen zu vermeiden, sofern sie als Belastigung empfunden werden.

6.12 Klimaschutz / erneuerbare Energien
Die Planung fallt unter die Anwendung der Klimaschutzleitlinien der Stadt Kéln. Klnftig
ist eine weitgehende Nutzung erneuerbarer Energien beabsichtigt.
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Geplant ist eine Bebauung, die dem Standard EH40 entspricht, und die somit die Kdlner
Klimaschutzleitlinien erfullt.

Hinsichtlich der Energieversorgung im Vorhabengebiet wurde ein Energiekonzept erstellt
[PB TGA GmbH: Machbarkeitsstudie Energiekonzept ,Wohnquartier/ Franz-Geuer-
Stralte KoIn“, 18. Mai 2026].

In diesem Gutachten wurden die folgenden Moglichkeiten untersucht:

- Sole-Wasser Warmepumpe (Geothermienutzung z. B. tUber Erdsonden) zur War-
meulbergabe und Warmwasserbereitung, Spitzenlastabdeckung Uber Fernwarme
mit einem zertifizierten Primarenergiefaktor fp von < 0,7 oder Elektrotauchsieder/
Power-to-Heat, zentrale Abluftanlage oder zentrale Luftungsanlage (nach Erfor-
dernis) mit Warmeruckgewinnung (Warmebereitstellungsgrad > 80%) und Photo-
voltaikanlage

- Wasser-Wasser Warmepumpe (Grundwassernutzung Uber Brunnenanlagen) zur
Warmeubergabe und Warmwasserbereitung, Spitzenlastabdeckung uber Fern-
warme mit einem zertifizierten Primarenergiefaktor fp von < 0,7 oder Elektrotauch-
sieder/ Power-to-Heat, zentrale Abluftanlage oder zentrale Luftungsanlage (nach
Erfordernis) mit Warmerickgewinnung (Warmebereitstellungsgrad > 80%) und
Photovoltaikanlage

- Luft-Wasser Warmepumpe mit Flachenheizsystem (Ful3bodenheizung) zur War-
meulbergabe, Spitzenlastabdeckung und zentrale Warmwasserbereitung Uber
Fernwarme mit einem zertifizierten Primarenergiefaktor fp von < 0,7 oder Elektrot-
auchsieder/ Power-to-Heat, zentrale Abluftanlage oder zentrale Liftungsanlage
(nach Erfordernis) mit Warmertuckgewinnung (Warmebereitstellungsgrad >80%)

- Sole-Wasser Warmepumpe mit Eisspeicher und Solar-/Luftabsorbern zur Warme-
Ubergabe und Warmwasserbereitung, Spitzenlastabdeckung tUber Fernwarme mit
einem zertifizierten Primarenergiefaktor fp von < 0,7 oder Elektrotauchsieder/
Power-to-Heat, zentrale Abluftanlage oder zentrale Luftungsanlage (nach Erfor-
dernis) mit Warmeruckgewinnung (Warmebereitstellungsgrad > 80%) und Photo-
voltaikanlage

- Ferner wurde der Effizienzhaus 40-Standard oder besser in Verbindung mit einem
Anschluss an das Fernwarmenetz der RheinEnergie untersucht.

Nach Abwagung der moglichen Lésungen und auch der Vorteile eines Anschlusses an
das Fernwarmenetz werden folgende Losungsansatze verfolgt:

Sofern die Fernwarme entsprechend zeitnah verfugbar und zeitlich definiert klimaneutral
gestellt wird, stellt ein Anschluss an das Fernwarmenetz eine glnstige Lésung dar. Diese
kann auch fur einzelne Baufelder erfolgen. Die Rheinenergie strebt an, die Fernwarme
unter Berlcksichtigung ihres Transformationsfahrplans bis 2035 klimaneutral zu stellen.
Das Baugebiet an der Franz-Geuer-Stral3e ist ein wesentlicher Baustein fur die Erweite-
rung des Fernwarmenetzes in Ehrenfeld. Die Rheinenergie plant von hier aus die Ver-
sorgung der Bestandgebaude bis hin zum Herkuleshochhaus.

Ebenso stellt sich, falls noch kein entsprechender Fernwarmeanschluss geschaffen wer-
den kann, die Ausstattung mit Luft-Wasser-Warmepumpen zur Warmeversorgung als
technisch, 6kologisch und 6konomisch gunstige Losung dar. Die Warmwasserbereitung
erfolgt dann rein elektrisch Uber Elektrotauchsieder/ Power-to-Heat, wozu die PV-Anla-
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gen bilanziell einen wesentlichen Beitrag leisten. Eine spatere Umstellung auf Fern-
warme ist beabsichtigt. Diese Versorgungsvariante kann ebenfalls auch fur einzelne Bau-
felder erfolgen.

Des Weiteren ist die Nutzung der Photovoltaik geplant. Auf den dafur nutzbaren Dach-
flachen werden PV-Module vorgesehen. Der uber die PV-Anlagen produzierte Strom wird
in das Quartier eingespeist und fur den Eigenstrombedarf, E-Mobilitat etc. verwendet.
Sofern mehr Strom produziert wird, als dieser aktuell im Quartier verbraucht wird, erfolgt
eine Einspeisung in das offentliche Netz. Bei einer Unterdeckung des Strombedarfes er-
folgt ein Bezug aus dem o6ffentlichen Netz.

6.13 Besonnung / Verschattung

Fur das Plangebiet wurde eine Untersuchung der Verschattungs- und potenziellen Be-
sonnungszeiten im Plangebiet und seiner Umgebung [Lohmeyer GmbH: Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan ,Franz-Geuer-Stral3e” in KoéIn-Ehrenfeld -Besonnungsstudie-; Bo-
chum, 18. Mai 2026] erstellt.

Das Gutachten wird in der Abwagung als eine Beurteilungsgrundlage hinsichtlich der
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und seiner Umgebung
herangezogen.

Gemal dem Positionspapier zum Umgang mit dem Thema ,Versorgung mit Tageslicht /
Besonnung “ im Stadtplanungsamt Kéln vom 22.10.2021 wird die DIN 50341 ,Tageslicht
in Innenraumen — Allgemeine Anforderungen® (2011) dem Gutachten zugrunde gelegt.
Diese empfiehlt am Stichtag 20./21. Marz (Tag- und Nachtgleiche) in Fenstermitte auf
Bristungshdhe eine Mindestbesonnung von 4 Stunden. Eine Wohnung gilt in diesem
Kontext als ausreichend besonnt, wenn mindestens ein Aufenthaltsraum das 4h-Krite-
rium der DIN 5034- erfullt. In dem oben genannten Positionspapier wird ein Kriterium von
2h zugrunde gelegt. Dies ist aus der Rechtsprechung abgeleitet (Oberverwaltungsgericht
Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04.

Geplante Bebauung

Fur die Erfullung der Mindestbesonnungsdauer nach den Anforderungen der Stadt Koln
an der neu geplanten Bebauung wird bei der Planung der Wohnungen eine Ausrichtung
eines Wohnraumes bzw. der Spielzimmer zu einer Fassade, welche ausreichend be-
sonnt wird, beachtet. Die entsprechenden Nachweise erfolgen in den Genehmigungspla-
nungen fur die Bauantrage, da die Hochbauplanungen erst in diesem Stadium entspre-
chend ausgearbeitet sind. Zu den Nachweisen sind Regelungen im Durchflihrungsver-
trag vorgesehen.

Um eine vollstandige Einhaltung der Mindestkriterien an allen Fassaden mit Ausnahme
reiner Nordfassaden von vornherein stadtebaulich zu gewahrleisten, musste das Ent-
wurfskonzept dahingehend geandert werden, dass anstelle einer geschlossenen Block-
randbebauung eine Zeilen- oder Punkthausbebauung zu errichten ware. Dies wirde eine
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs, der aus dem Qualifizierungsverfahren hervor-
gegangen ist, nicht mehr ermdglichen. Das neue Quartier wirde sich stadtebaulich nicht
mehr an der umgebenden stadtebaulichen Struktur der Blockrandbebauungen orientie-
ren, sondern sich als Fremdkorper darstellen.

Ein Indiz far die Beurteilung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist die Ein-
haltung der Abstandsflachen nach BauNVO. Im Abstandsflachenplan (19.03.2024) tber-
lagern sich die Abstandsflachen in den Eckebereichen der Innenhdfe bzw. den Ecksitu-
ationen in den rickwartigen Baublocken. Dies kann als Indiz fur nicht gesunde Wohn-
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und Arbeitsverhaltnisse gewertet werden. Zur Bewertung, ob die Wohnungen, die sich in
den betroffenen Bereichen befinden, tatsachlich nicht ausreichen besonnt sind, ist zur
Bewertung Grundrissplane des Baublocks B (29.05.24) und der Plangebaude 4 (Beson-
nungsgutachten) hinzugezogen worden. Weitere Grundrisse lagen nicht vor. Vergleicht
man die Grundrissplane der Bereiche, in denen sich die Abstandsflachen Uberlagern,
kommt man zu folgendem Ergebnis:

Alle Wohnungen, bei denen angrenzend eine Uberlappung der Abstandsflachen zu ver-
zeichnen ist, und man davon ausgeht, dass in diesen Bereichen die Besonnung nicht
gegeben ist, weisen laut Grundrissplanen durchgesteckte Grundrisse mit mindestens ei-
nem Raum mit Fenstern zu einer Fassade auf, die keine Abstandsflachenunterschreitung
aufweist. Es ist anzunehmen, dass auch in den weiteren Grundrissen, die Wohnungen,
in diesen Baubereichen planerische MinderungsmalRnahmen (z.B. durchgesteckte
Grundrisse) geplant werden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich ei-
ner ausreichenden Besonnung zu realisieren. Zusatzlich ist grundsatzlich eine Selbstver-
schattung (Verschattung der eigenen Plangebaude) planerisch nicht so kritisch zu sehen
wie eine Verschattung der Bestandsgebaude durch die Plangebaude.

Bestandsbebauung

Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss der Pellenzstralle 17 und der sudlichen Gebau-
dehalfte der Leostralde 49 wird die Mindestbesonnungsdauer im Istzustand bereits jetzt
nicht erreicht und durch die Planung weiter verringert. Auf Grund der Ausrichtung der
betroffenen Fassaden nach Nord-Nordosten ist eine Besonnungsdauer von mehr als 2 h
am 21. Marz astronomisch hier auch tberhaupt nicht moglich.

An der Ubrigen Bestandsbebauung kann die Mindestbesonnungsdauer von 2 eingehalten
werden.

In typischer innerstadtischer Bebauung, wie sie in der Umgebung des Plangebietes vor-
handen ist, reichen in der Regel die Abstandflachen nicht aus, um in den unteren Etagen
die Mindestanforderungen zu erfullen. Dies gilt auch fur das Plangebiet. Die empfohlenen
Besonnungszeiten der DIN 5034-1 sind an den strallenseitigen Fassaden der umgeben-
den Bebauung in der Regel dort nicht gegeben, wo die Stral’enziige beidseitig bebaut
sind.

Fur die planerische Abwagung ist daher der Vergleich der ohnehin nach dem bestehen-
den Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 65460/06 potenziell mdglichen Bebauung
mit der Planung von wesentlicher Bedeutung. Hier zeigt sich, dass fur die oben genann-
ten Bestandgebaude die Belichtungssituation Uberwiegend nicht ungunstiger wird, als
dies bei einer bereits ohne die Neuplanung zulassigen, ortstypischen Bebauung des
Plangebietes der Fall ware.

Der Bebauungsplan Nr. 65460/06 setzt das Vorhabengrundstick als Gewerbegebiet
(GE) mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2 und geschlossener Bauweise fest.
Eine Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse sind fur das Vorhaben-
grundstuck nicht als Festsetzungen im Bebauungsplan vorgegeben. Das Grundstuck ist
durch die Baugrenzen vollstandig als Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt. Der
Bebauungsplan setzt auch keine Gebaudehdhen fest. Die zulassige Gebaudehdhe be-
urteilt sich daher nach der Eigenart der naheren Umgebung gemal’ § 34 BauGB.

Dabei entspricht eine vier- bis flinfgeschossige Blockrandbebauung, die die angrenzen-
den Firsthdhen aufnimmt, dem Einfigungsgebot des § 34 BauGB.
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Die Auswirkungen einer solchen Bebauung auf die Besonnung im angrenzenden Gebau-
debestand wurden daher ergéanzend untersucht und mit den Auswirkungen der jetzt ge-
planten Bebauung verglichen. Dabei wurde festgestellt, dass die derzeit baurechtlich zu-
lassige Bebauung Uberwiegend weitergehende Minderungen der Besonnungsdauer im
Vergleich zur Vorhabenplanung zur Folge hatte. Insbesondere die unteren Fassadenbe-
reiche der Stammstral3e 103 bis 109 wirden durch eine Bebauung nach heutigem Bau-
recht starker verschattet als durch das Vorhaben.

Mit der Realisierung der Planung ist nur an den Gebauden Everhardtstral’e 50 und
Stammstral’e 111 eine erstmalige, planungsbedingte Unterschreitung der Mindestemp-
fehlung nach dem Positionspapier der Stadt Kéln, wonach ein Wohnraum einer Wohnung
am 21. Marz mindestens 2 h besonnt wird, verbunden. Diese Einschrankung gilt jedoch
nur bei einem Vergleich des Ist-Zustands ohne eine Bebauung auf der gegenuberliegen-
den Strallenseite der Stammstralle. Sie ware hierbei nur dann vermeidbar, wenn die
neue Bebauung an der Stammstra’e um ca. 6 m, das heift 2 Wohngeschosse, bzw. 5
Wohngeschosse am Hochpunkt, niedriger geplant wirde als jetzt vorgesehen. Anstelle
einer viergeschossigen Bebauung mit einem Nicht-Vollgeschoss bzw. des achtgeschos-
sigen Hochpunkts misste somit eine dreigeschossige Bebauung treten.

Die vorhandene Bebauung im Umfeld weist Gebaudehdhen von ca. 18 m und Uberwie-
gend 4 Vollgeschosse sowie ausgebaute Dachgeschosse auf. Sie ist damit deutlich ho-
her als die Bebauung, die bei Einhaltung des Mindestkriteriums gemal dem Positions-
papier moglich ware. Bei einer Bebauung nach dem heute bestehenden Baurecht, siehe
dazu oben, die die vorhandenen Gebaudehohen im Umfeld aufnimmt und sich mit einer
Gebaudehdhe von ca. 18 m in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt, waren sogar
groRere Bereiche der Bestandsfassaden durch eine Unterschreitung des Mindestkriteri-
ums betroffen, als nach der aktuellen Planung. Zudem halt die geplante Bebauung die
folgenden Kriterien ein, deren Nichteinhaltung nach dem Positionspapier der Stadt Koln
uberhaupt erst das Erfordernis einer Belichtungsuntersuchung auslost:

- Das Mal der baulichen Nutzung Uberschreitet die Orientierungswerte des § 17
BauNVO (GRZ nach § 19 Abs. 1 BauNVO von 0,8 und GFZ von 3,0) fur Urbane
Gebiete nicht.

- Die Abstandsflachen gemal} § 6 Abs. 5 BauO NRW werden zum benachbarten
Bestand eingehalten.

- Verringerte Tiefen der Abstandsflachen werden nicht festgesetzt.

Vor diesem Hintergrund ware es unverhaltnismalig und entsprache nicht einer sachge-
rechten Abwagung, wenn die Planung hinter dem bestehenden Baurecht zurlckbliebe
und eine Reduktion der Bebauung an der StammstralRe auf 3 Geschosse vorsahe.

6.14 Kampfmittel

Vor Aufnahme der Abbrucharbeiten im Juni 2022 wurde das Plangebiet auf Kampfmittel
untersucht. Das Auffinden von Kampfmitteln wahrend der BaumalRnahmen kann den-
noch nie vollstandig ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan enthalt dazu einen
entsprechenden Hinweis.

6.15 Verwendete Gutachten und Fachplanungen
- Artenreich Umweltplanung: Artenschutzprifung der Stufe 1; Hagen, April 2024
- Gesellschaft fir Umweltplanung und wissenschaftliche Beratung: Artenschutzpru-
fung Stufe 1; Bonn; 6. August 2019
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- emig vs Ingenieurges. fur Strallen- und Verkehrsplanung mbH: Mobilitatskonzept
Franz-Geuer-Stral3e; Dusseldorf, 18. Mai 2026emig vs Ingenieurges. fur Stral’en-
und Verkehrsplanung mbH: Verkehrstechnische Untersuchung Franz-Geuer-
StraRe; Dusseldorf, 14. Dezember 2023 mit Anderungen vom 15. Oktober 2025
und einem Vorwort vom 18. Mai 2026

- Fredersdorf Consulting, KéIn: Ubersichtslageplan Versickerung / Einleitung MW-
Kanal, 29.Juli 2024 und Lageplan Entwasserung 18. Mai 2026 und Lageplan ver-
kehrliche ErschlieBung, 18. Mai 2026

- Helmertz & Bongartz GmbH: Uberflutungspriifung Franz- Geuer- StralRe 10 Kdln,
Entwasserungskonzeption; Siegburg, 5. Juli 2021 mit einer Ergdnzung vom 27.
Februar 2023

- Lohmeyer GmbH: Bebauungsplan ,Franz-Geuer-Stral3e“ in Koln Ehrenfeld, Luft-
schadstoffgutachten; Dorsten, 16. Dezember 2020 mit Anderungen vom 18. Mai
2026Lohmeyer GmbH: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Franz-Geuer-
Strae“ in KéIn-Ehrenfeld -Klimagutachten-; Bochum, 7. September 2023 mit An-
derungen vom 18. Mai 2026

- Lohmeyer GmbH: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Franz-Geuer-Strafl3e® in
Kdln-Ehrenfeld -Besonnungsstudie-; Bochum, 29. August 2025 mit Anderungen
vom 18. Mai 2026

- Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Orientierende Bodenuntersuchung mit
exemplarischer abfalltechnischer Voreinstufung fur das Bauvorhaben Franz-Ge-
uer-Strale 10, Koln-Ehrenfeld; Koln, 29. Mai 2020

- Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Franz-Geuer-Strale“ in KoéIn-Ehrenfeld; Dusseldorf, 11.Novem-
ber 2024, Druckdatum 18. Mai 2026

- studio gringrau: Grinordnungsplan; Dusseldorf, 18. Mai 2026 ....

- PB TGA GmbH: Machbarkeitsstudie Energiekonzept ,Wohnquartier/ Franz-Ge-
uer-Stralle Koln“, 18. Mai 2026

7. Planverwirklichung

7.1 Uberplanungen/ Bestandsschutz

Die Uberplanung des vorhandenen Baurechts im Plangebiet geschieht im Interesse und
auf Veranlassung der Vorhabentragerin. Belange des Bestandsschutzes fur vorhandene
bauliche Anlagen und Nutzungen sind fur die Planung nicht gegeben.

7.2 Hinweise auf Fachplanungen (Ver-, Entsorgung)

Das Vorhabengebiet ist im Bestand erschlossenes Bauland. Die vorhandenen privaten
ErschlieBungsanlagen (Stra3en, Wege und Leitungen) im Plangebiet sind Uberaltert, ent-
sprechen weitgehend nicht dem anerkannten Stand der Technik und sind fur eine weitere
Nutzung nicht geeignet. Fiir die NeuerschlieBung im Plangebiet sowie fir Anderungen
und Anpassungen im 6ffentlichen StralRenraum und an den Ver- und Entsorgungsnetzen,
die durch die Planung veranlasst werden, lasst die Vorhabentragerin die erforderlichen
Fachplanungen erarbeiten, die in die ErschlieBungsregelungen zum Durchfuhrungsver-
trag aufgenommen werden.
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7.3 Umlegung, Baulast, Grunddienstbarkeiten

Bodenordnende Mallnahmen nach § 45 ff BauGB sind nicht erforderlich, da die erforder-
lichen Grundstucke im Eigentum der Vorhabentragerin, iber Erbbaurechtsvertrage in der
Verfligungsgewalt der Vorhabentragerin bzw. im Eigentum der Stadt Kdoln stehen. Das
Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit in den Baugebieten ist der Stadt
Koln durch die Vorhabentragerin durch dingliche Sicherung (Grunddienstbarkeit) einzu-
raumen.

7.4 Durchfuhrungsvertrag

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich in einem Durchfuhrungsvertrag geman § 12
BauGB zur Umsetzung des Vorhabens, wie es im Vorhaben- und ErschlieBungsplan de-
finiert ist. Im Rahmen der festgesetzten Art der baulichen Nutzung als Urbanes Gebiet
werden gemal § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zugelassen, zu deren Durch-
flihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfihrungsvertrages, die sich im Rahmen der Gebietsfestsetzung bewegen, sind
hierbei zulassig.

Fur den Durchfihrungsvertrag sind die folgenden wesentlichen Regelungen beabsichtigt:

- Allgemeine Verpflichtung zur Realisierung des Vorhabens gemal dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan innerhalb angemessener Frist nach Rechtskraft des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes, sowie insbesondere:

- Verpflichtungen nach MalRgaben des KoopBLM (6ffentlich geférderter Wohnungs-
bau, 6ffentlich (zugangliche) Grunflachen, 6ffentliche Spielflachen

- ErschlieBungsregelung zur Herstellung der offentlichen ErschlieRungsanlagen
einschliellich der Strallenbeleuchtung, sowie zu erforderlichen Anpassungs- und
Ausbaumalnahmen im vorhandenen offentlichen Verkehrsraum

- Umsetzung des abgestimmten Entwasserungskonzeptes und des Konzeptes zum
Uberflutungsschutz bei Starkregenereignissen

- Beachtung bauordnungsrechtlicher Pflichten (Schaffung der notwendigen Stell-
platze, Umsetzung des Mobilitatskonzepts, Beachtung der stadtischen Vorgaben
fur die MobilitatsmalRnahmen, insbesondere fur die Mobilitatsstation sowie die
Car-Sharing-Stellplatze

- Ablésezahlung fir die geminderte FlachengrofRe der offentlichen Grinflachen

- Ablésezahlung fur die geminderte Flachengrole des oOffentlichen Spielplatzes

- Alle weiteren Mallnahmen gemal’ Grunordnungsplan sowie die Verpflichtung zum
Nachweis der Fassadenbegrinung ausschlieBlich auf privaten Flachen in den
Bauantragen

- Verpflichtung zur Einraumung von Wegerechten fur die Allgemeinheit

- Regelungen zu Nachweisen der Belichtung/ Besonnung (Raumhelligkeitsnach-
weise)

- Regelungen zu schallabsorbierenden Tiefgarageneinfahrten und Ausfahrten: Die
Innenwande und die Deckenunterseite der Tiefgaragenrampen (Ein- und Aus-
fahrt) sind auf einer Lange von mindestens 5 m ab der straRenseitigen Offnung
schallabsorbierend auszufuhren, Regenrinnen und Rolltore der Tiefgaragen sind
entsprechend des Standes der Larmminderungstechnik vorzusehen

- Vereinbarung von Sicherungsinstrumenten: Baulasten, Grunddienstbarkeiten,
Burgschaften und Vertragsstrafen
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- Lageplan mit Standorten und Abstanden der geplanten Rigolen an 6ffentlichen
Flachen

- Lageplan mit Zuordnung der Rigolen zur jeweiligen Eigentumergemeinschaft nach
Wohnungseigentumsgesetz, da Rigolen bestimmten Grundstlicken/ WEG zuge-
wiesen werden

- Starkregennachweis der Planstralle B (6ffentliche Stral3e)

7.5 Kosten fir die Stadt Koln, Kostenibernahme durch die Vorhabentragerin
Die Vorhabentragerin ibernimmt alle Kosten, die die Aufstellung des Bebauungsplanes
betreffen. Kosten fir den stadtischen Haushalt entstehen insoweit nicht.

8. Stadtebauliche Kennwerte

Flachenkategorie Angaben in m?
Plangebiet 21.995
(darin: Vorhaben- und ErschlieBungsplan 18.928)
Offentliche Verkehrsflachen (Bestand) 1.089
Offentliche Verkehrsflachen (Neubau) 549
Offentliche Griuinflachen (Bestand) 1.978
Offentliche Gruinflachen (Neuherstellung) 1.982
darin:
(Offentlicher Spielplatz 1.554)
(Offentliche Parkanlage, Erweiterungsfléche 428)
Urbane Gebiete 16.397
darin
(Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2.599)
(6ffentlich zugéngliche, private Griinflachen 644)
. 8.680
Grundflache (GRZ 0,53)
(Brutto-) Geschossflache 47.300
(GFZ 2,9)
(Brutto-) Geschossflache Wohnen nach KoopBLM
h 35.800
in Vollgeschossen




