ANLAGE 5

Begriindung gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 72453/03
Arbeitstitel: Adalbertstrale in Koln-Hohenberg

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1  Anlass der Planung

Die Projekton Immobilien GmbH hat am 15.07.2021 die Einleitung des Verfahrens gemalf}
§ 12 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) flr
eine Flache (ca. 0,57 Hektar) im Stadtteil Koln-Hohenberg beantragt.

Im Laufe des Verfahrens (im Vorfeld der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB) wurde das
vorliegende Plangrundstiick von der PROJEKTON Immobilien GmbH verédul3ert. Neue Ei-
gentiimerin ist die THS GmbH, eine Tochter der Vivawest Wohnen GmbH in 45899 Gel-
senkirchen. Die Vivawest Wohnen GmbH tritt in die Planungsvereinbarung ein und ist die
Vorhabentrégerin.

Das vorhandene Planungsrecht Iasst die Realisierung des Vorhabens nicht zu. Mit der Ein-

leitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens sollen die planungsrechtlichen

Voraussetzungen zur Realisierung von Wohngebauden geschaffen werden, ohne dass die

umliegenden Nutzungen dadurch negativ beeintrachtigt werden.

Das Vorhaben folgt den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen (StEK Wohnen) —
vom Rat der Stadt Kéln am 11.02.2014 beschlossen — zur Deckung des prognostizierten
Wohnungsbedarfes.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, auf den Grundstlcken o6stlich der Adalbertstralde 11-15 in Koln-
Hohenberg, Wohnbebauung in einem bislang gewerblich genutzten Blockinnenbereich
(Nachverdichtung) zu entwickeln. Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist es, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung eines Wohnquartiers unter Berlck-
sichtigung der umliegenden Nutzungen zu schaffen. Die Vorhabentragerin beabsichtigt,
eine vier- bis sechsgeschossige (inklusive Staffelgeschosse) Mehrfamilienhausbebauung
mit insgesamt 4 Hausern (ca. 110 Wohneinheiten), davon 30 % als offentlich geforderter
Wohnungsbau, zu entwickeln.

2. Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 27.01.2022 den Beschluss zur
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ,Adalbertstralle in Koln-
Hohenberg® gefasst. Die 6ffentliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses sowie
die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung erfolgten am 27.04.2022 im Amtsblatt der Stadt Kolin.

In diesem Bauleitplanverfahren wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf
§ 12 BauGB aufgestellt. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird der
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Des Weiteren soll ein Durchfihrungsvertrag abge-
schlossen werden, in dem sich die Vorhabentragerin zur Durchfuhrung der Planung inner-
halb eines bestimmten Zeitraums verpflichtet.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt, da
die Voraussetzungen erfullt sind. Der Bebauungsplanentwurf dient den Mal3nahmen der
Innenentwicklung (Nachverdichtung von bebauten innerstadtischen Flachen), beinhaltet
eine Grundflache kleiner als 20.000 m? und begrindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben,
die der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Zu-
dem bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Grund fur die
Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes im beschleunigten Verfahren ist weiterhin die
Dringlichkeit, den hohen Erweiterungsbedarf des Wohnungsbestandes der Stadt Koln zu
decken. Dabei kbnnen gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Verfahrenserleichterungen
des § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der
zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen; § 4c BauGB
(Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange werden in die
Abwagung eingestellt.

In der Zeit vom 09.08.2021 bis 20.09.2021 wurde die Beteiligung der Dienststellen sowie
der Behorden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB) wurde in der
Zeit vom 05.05.2022 bis zum 19.05.2022 durchgefihrt. In diesem Zeitraum konnte sich die
Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planungen beim Stadtplanungsamt informieren und sich zur Planung auf3ern. Das Pla-
nungskonzept wurde parallel zur Beteiligungsfrist 6ffentlich ausgehangen. Es ist insgesamt
eine Stellungnahme beim Stadtplanungsamt eingegangen. Die Anregungen wurden im
Rahmen der weiteren Planung berucksichtigt.

Gemal des Kooperativen Baulandmodells der Stadt Koln ist flr ein Vorhaben, welches den
malfdgeblichen Schwellenwert von 6.750 m? Geschossflache Wohnen erreicht bzw. mehr als
75 Wohneinheiten vorsieht, ein Qualifizierungsverfahren durchzuflihren. Dies wurde durch
die Durchfuhrung einer Mehrfachbeauftragung im Jahr 2023 mit insgesamt funf teilnehmen-
den Buros erfullt. Im Rahmen des Verfahrens wurde der Entwurf des Buros a + m Architek-
ten aus Koln, durch die Preisrichter*innen als Vorzugsvariante pramiert.

Nach Beendigung des Qualifizierungsverfahren wurde die stadtebauliche Konzeption auf
Grundlage der Uberarbeitungsempfehlungen der Jury weiterentwickelt. Der fortgefiihrte
Siegerentwurf ist Grundlage flr das vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplanver-
fahren.



Die Beteiligung gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 27.03.2025 bis zum
02.05.2025 durchgefuhrt. Stellungnahmen wurden im Wesentlichen zu den Themenberei-
chen Kindertagesstattenbedarfsplanung, immissionsschutzrechtliche Berlcksichtigung
von Sportlarm, Artenschutz, Umgang mit der Versieglung sowie den geplanten Begru-
nungsmafnahmen, Wohnraumforderbestimmungen, Anwendung des Kooperativen Bau-
landmodells, Entwasserung beziehungsweise Starkregenvorsorge und der Lage der gefor-
derten Wohnungen vorgebracht. Der Bebauungsplan bertcksichtigt sofern erforderlich die
im Rahmen der Beteiligung vorgebrachten Punkte.

3. Erlauterungen zum Plangebiet
3.1 Lage und Abgrenzung im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt dstlich der Adalbertstral3e im Stadtteil Hohenberg im Bezirk Kalk im
Osten von Kaln.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstlicken

2/10,1077/2, 2122, 2/23, 427, 453, 2/15 und 1871 (teilweise), Flur 30, Gemarkung Vingst
und hat eine GréRe von ca. 5.700 m2.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst die Flurstiicke
2/10,1077/2,2/2 2,2/2 3,427 und 453, Flur 30, Gemarkung Vingst und hat eine Grolte von
ca. 5.220 m2. Im Rahmen der weiteren Grundstlicksentwicklung wurden die oben genann-
ten Flursticke, mit Ausnahme des Flurstickes 1871, Flur 30, Gemarkung Vingst, zu einem
Flurstuck (Flurstick 2167, Flur 30, Gemarkung Vingst) vereinigt. Das Grundstick befindet
sich im Eigentum der Vorhabentragerin.

Um die ErschlieBung der Gebaude von der Adalbertstralde aus zu sichern, wird im Rahmen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Teil der offentlichen Verkehrsflache mit auf-
genommen. Das Flurstiick Nummer 1871, Flur 30, der Gemarkung Vingst befindet sich in
stadtischem Eigentum. Ein Erwerb der benannten Flachen durch die Vorhabentragerin wird
nicht erfolgen. Die Herrichtung sowie die Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflache (Adal-
bertstral’e) durch die Vorhabentragerin, werden mit dem zustandigen Fachamt abgestimmt
und im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages gesichert. Die festgesetzte 6ffentliche Ver-
kehrsflache wird daher gemal § 12 Abs. 4 BauGB Teil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans, nicht jedoch des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

3.2 Bestandssituation / Vorhandene Strukturen
3.2.1 Nutzung, Bebauungsstruktur

Das Plangebiet liegt dstlich der Adalbertstral’e im Stadtteil Hohenberg im Bezirk Kalk im
Osten von Koln.
Die Bestandsbebauung auf dem Plangrundstiick wird aktuell als Gewerbehof benutzt. Die

einzelnen Hallen sind an verschiedene Gewerbetreibende und Handwerksunternehmen
vermietet. Urspringlich befand sich auf dem Gelande eine Lackfabrik. Das Grundstlick ist
fast vollstandig befestigt oder tberbaut.

Nach Aufgabe der urspringlichen gewerblichen Nutzung werden die bestehenden einge-
schossigen Gebaude durch verschiedene Kleinbetriebe genutzt. Auf Grund der Insellage
(Blockinnenbereich) verfigen die ansassigen Gewerbe- und Handwerksbetriebe am der-



4

zeitigen Standort weder Uber eine nutzungsspezifische Adressbildung noch Uber potenzi-
elle Entwicklungs- und Erweiterungsflachen. Eingebettet in ein maligeblich von Wohnnut-
zungen gepragtes Umfeld wird planerisch nicht von einer langfristigen gewerblichen Nut-
zungskonzeption im Plangebiet ausgegangen.

Eine Kombination aus emittierenden Gewerbe- bzw. Handwerksbetrieben und Wohnbe-
bauung wird fur das Plangebiet als nicht zielfUhrend angesehen. Darlber hinaus ware die
gemeinsame ErschlieRung als konflikttrachtig zu bewerten.

In der ndaheren Umgebung befinden sich vorwiegend zwei- bis flinfgeschossige Baukorper,
im Schwerpunkt Wohnnutzungen. Westlich der Adalbertstral’e befinden sich auch acht-
und neungeschossige Gebaude. Im Suden grenzt eine stadtische Schule (Katharina-He-
noth-Gesamtschule) an das Plangebiet.

Auf den 0Ostlich gelegenen Grundsticken Olpener Stralle 248-252 wird aktuell ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan zur Realisierung einer Wohnnutzung sowie einer Kinderta-
gesstatte aufgestellt. Geplant sind fiinfgeschossige Gebaude.

Das Plangebiet liegt ca. 300 m dstlich des Stadtteilzentrums Héhenberg, Olpener Stral3e,
im Grenzbereich zu den Stadtteilzentren Vingst und Ostheim. Die Nahversorgung des Plan-
gebiets ist damit gesichert.

3.2.2 Grinstruktur und Baumbestand

Zum Bebauungsplanverfahren wurde eine Biotopkartierung sowie eine Baumkartierung
durch das Buro LILL + SPARLA "Wohnbebauung Adalbertstral3e" erstellt. Auf Grund des
hohen Versieglungsgrades des Plangebietes, wird der Biotop und Baumbestand grund-
satzlich als gering angesehen (siehe auch Kapitel 8.1).

Im Suden befindet sich ein Teilstick einer angelegten, kleineren Rasenflache, dahinter
grenzen vereinzelt Geholze mit mittlerer Wertigkeit an. Im nordwestlichen Eckbereich be-
finden mehrere Einzelgarten, welche in das Plangebiet hineinragen und mehrere Gehdlze
aufweisen.

Insgesamt wurden im Rahmen der Baumkartierung 43 Baume aufgenommen, die innerhalb
des Plangebiets liegen.

3.3 Bestehende ErschlieBung

3.3.1 AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine direkte Zufahrt an die Adalbertstral’e bzw. an das ortliche
und Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Uber die direkt nordlich angrenzende Olpe-
ner Stral’e besteht eine Anbindung an die Autobahn 4.

3.3.2 OPNV

Das Planungsareal ist in ca. 350 m Entfernung Uber die Haltestelle “Hohenberg, Frankfurter
Strafe” an die Buslinien 151 und 152 sowie die Stadtbahnlinie 1 der Kdlner Verkehrsbe-
triebe (KVB) angeschlossen, mittels welcher der Regionalbahnhof Deutz/Messe erreicht
werden kann. Die verkehrliche ErschlieRung inklusive der OPNV-Anbindung ist insgesamt
als gut zu bewerten.



3.3.3 FuB- und Radverkehr

Das Plangebiet wird von der Adalbertstrale aus fur den Ful®- und Radverkehr erschlossen.
Insbesondere die nordliche Anbindung an die Olpener Stralde, Uber die eine getrennte Ver-
kehrsfuhrung erfolgt, ist als positiv zu bewerten. Hieruber ist das Plangebiet an das Rad-
verkehrshauptnetz der Stadt Kéln angebunden.

3.3.4 Ver-und Entsorgung
In der Adalbertstral’e sind Ver- und Entsorgungsleitungen fur Wasser, Strom und Gas so-
wie fur die Medienversorgung vorhanden.

34 Naturraum und Klima

Gemal der Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW liegt im Plangebiet der Bodentyp
Parabraunerde vor. Im Sudwesten des Plangebietes befindet sich ein kleines Teilstick mit
Bodentyp Gley. GroRklimatisch ist das Plangebiet durch das subatlantisch-atlantische Klima
gepragt. Die Winter sind relativ mild und die Sommer maflig warm. Die mittlere Nieder-
schlagsmenge liegt hier bei ca. 800 mm bis 900 mm im Jahr. Das Plangebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanentwurfes liegt aulRerhalb bestehender oder geplanter Wasser-
schutzzonen.

Eine konkrete Betrachtung der Umweltbelange bzw. der Schutzglter sowie deren Betrof-
fenheit erfolgt in Kapitel 8.

3.5 Alternativstandorte

Der vorliegende Standort war Grundlage eines 2023 durchgefuhrten Qualifizierungsverfah-
rens, dessen Ziel- und Aufgabenstellung zusammen mit der Stadtverwaltung Kéin sowie
der Politik erarbeitet wurde. Aufgrund der im Vorfeld erfolgten Abstimmung zwischen Vor-
habentragerin und Politik sowie des zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Einleitungsbeschlus-
ses, welcher die Realisierung von Wohnbauflache zum Ziel hatte, wurde auf eine Alterna-
tivprifung verzichtet.

Daruber hinaus verfolgt die vorliegende Planung die Nachverdichtung eines bereits inte-
grierten und erschlossenen Siedlungs- bzw. Potenzialbereiches und entspricht so den stad-
tebaulichen Leitlinien flr eine nachhaltige Wohnbauentwicklung ("Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung").

4. Planungsvorgaben

41 Regionalplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Region Kdln der Bezirksregierung Koln ist das Plangebiet
als "Allgemeiner Siedlungsbereich" (ASB) dargestellt. Somit entspricht die Planung den
Zielen der Raumordnung.



4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Koln weist das Plangebiet als Wohnbauflache aus.
Sudlich befindet sich eine Gemeinbedarfsflache mit einer Schulnutzung (Katharina-Henoth-
Gesamtschule).

4.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Koln stellt fir die Flache Innenbereich dar und trifft keine
Aussagen.

4.4 Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans,
die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt auf Grundlage von § 34 BauGB.

4.5 Beriicksichtigung von Fachplanungen (Planfeststellung, etc.)
Fachplanungen im Bereich des Plangebietes (vorhabenbezogener Bebauungsplanentwurf)
sind nicht bekannt.

Baulasten
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die nachfolgende Bau-
last eingetragen:

- Ehemalige Flursticke: 2/10, 2/22, 427, 453 und 1077/2, Flur 30, Gemarkung Vingst;
922-926/01 je Seite 1 Vereinigungsbaulast.

Die vorhandene Baulast steht der geplanten Entwicklung nicht entgegen und wird innerhalb
der Planung berucksichtigt.

4.6 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte / Planungen

4.6.1 Kooperatives Baulandmodell

Das Kooperative Baulandmodell (KoopBLM) wurde in seiner fortgeschriebenen Fassung
am 04.04.2017 vom Rat der Stadt Koln beschlossen und am 10.05.2017 bekanntgemacht.
Es qilt als Richtlinie zur Férderung des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus und zur Be-
teiligung der Planbegunstigten an den Folgekosten. Als wesentliches Regelungsinstrument
leistet es einen wichtigen Beitrag zu den wohnungspolitischen Zielen der Stadt KolIn. Inner-
halb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans kommt das KoopBLM in der Fassung vom
10.05.2017 zur Anwendung, da der Einleitungsbeschluss vor dem 05.05.2022 erfolgte und
damit die Vorrausetzung zur Regelungen nach Modell 2017 plus nicht erfullt sind.

4.6.1.1 Offentlich geférderter Wohnungsbau

30 % der Geschossflache fir Wohnen nach § 20 Abs. 3 Satz 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird als 6ffentlich
geforderter Wohnungsbau errichtet. Dies bedeutet, dass von der geplanten Geschossflache
fur Wohnen mindestens 2.770 m? als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau errichtet werden.
Die Planung sieht insgesamt eine Geschossflache von ca. 9.230 m? gemal § 20 Abs. 3
Satz 1 BauNVO vor. Der offentlich geférderte Wohnungsbau wird im Bebauungsplan nach
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§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB festgesetzt und Vereinbarungen zur Umsetzung sowie zur Dauer in
den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen. Ein entsprechender Hinweis zur Verortung ist im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalten.

4.6.1.2 Soziale Infrastruktur

Durch die Planung resultiert kein Mehrbedarf an Kindertagesstatten. Vom Planbegunstigten
wird jedoch die optionale Errichtung bzw. die Entwicklung einer Grol3tagespflege berick-
sichtigt. Die notwendigen Flachen konnen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans berucksichtigt werden.

4.6.1.3 Offentliche Griinfliche

Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden ca. 9.230 m? Geschossflache
(Wohnen) gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO neu entwickelt. Unter Berucksichtigung des
Berechnungsansatzes des KoopBLM errechnet sich ein Flachenbedarf von ca. 2.360 m? fur
die Planung und Herstellung einer offentlichen Grinflache. Der ermittelte Flachenbedarf
liegt jedoch unter dem Schwellenwert von 5.000 m? nach KoopBLM, sodass hier bei der
geringen Grundsticksgrofle und der geplanten Grundflache keine o6ffentliche Grinflache
eingeplant, sondern der gesamte Flachenbedarf abgeldst wird.

Die Ablose im Segment 6ffentliche Grunflache ist entsprechend des Grundsatzbeschlusses
des Stadtentwicklungsausschusses vom 09.09.2021 dem Um- und Ausbau des Inneren
bzw. AuReren Griingiirtels sowie deren verbindende Griinziige vertraglich zugeordnet wor-
den. Eine entsprechende Regelung wird Teil des mit der Vorhabentragerin abzuschlie3en-
den Durchflihrungsvertrages.

4.6.1.4 Offentliche Spielplatzfliche

Fir die geplante ca. 9.230 m? Geschossflache (Wohnen) gemal® § 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO errechnet sich ein Flachenbedarf von ca. 472 m? fir eine 6ffentliche Spielplatzfla-
che innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Der ermittelte Flachenbedarf liegt
unter dem Schwellenwert von 500 m? nach KoopBLM, sodass hier keine o6ffentliche Spiel-
platzflache geplant, sondern der gesamte Flachenbedarf abgelost wird.

Der Ablésebetrag im Segment offentliche Spielplatzflache wird der Umgestaltung des 6f-
fentlichen Spielplatzes ,Theodor-Haecker-Strale“ in Neu-Briick verwendet. Hier wird die
ermittelte Ablésesumme von der Vorhabentragerin fir die Anschaffung und den Ausbau der
Spielplatzflache verwendet. Eine entsprechende Regelung ist Teil des mit der Vorhabentra-
gerin geschlossenen Durchfuhrungsvertrages.

4.6.1.5 Qualifizierungsverfahren

Ist der malgebliche Schwellenwert eines Vorhabens mit gréRer 6.750 m? Geschossflache
Wohnen bzw. mehr als 75 Wohneinheiten erreicht, ist ein Qualifizierungsverfahren durch-
zufihren. Dies wurde durch die Durchflihrung einer Mehrfachbeauftragung bzw. eines Qua-
lifizierungsverfahrens erfillt.



4.6.1.6 Anwendungszustimmung
Die Vorhabentragerin hat die Anwendungszustimmung zum KoopBLM am 14.07.2021 un-
terzeichnet.

4.6.2 Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)

Das Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen) wurde vom Rat am 11.02.2014
beschlossen. Stadt Koln weist einen angespannten Wohnungsmarkt und einen hohen
Wohnraumbedarf auf. Gemal} der aktuellen stadtischen Bevolkerungsprognose aus dem
Jahr 2022 (Mitteilungsvorlage 3926/2022 'Weiteres Bevolkerungswachstum in Koln bis zum
Jahr 2050'") ist mit einem weiteren Bevolkerungswachstum und folglich mit einer Zunahme
der Wohnungsnachfrage zu rechnen. Das Land NRW hat die Stadt Kéln zudem als Ge-
meinde mit 'angespanntem Wohnungsmarkt' identifiziert. Auf Grundlage der stadtischen
Bevolkerungsprognose und unter Berticksichtigung normativer Zusatzbedarfe fir den Auf-
bau einer Fluktuationsreserve und des Ersatzbedarfes wurde der mittelfristige Wohnungs-
bedarf bis 2030 berechnet. Dieser betragt in der Stadt Koln fur den Zeitraum 2022 bis 2030
pro Jahr zwischen 3.080 und 4.900 Wohneinheiten. Die mittlere Bedarfszahl liegt bei 3.990
Wohnungen pro Jahr. Insgesamt betragt der Bedarf flr diesen Zeitraum und in Abhangig-
keit der getroffenen Berechnungsannahmen zwischen 27.720 und 44.100 Wohnungen. Der
mittlere Wohnungsbedarf liegt bei insgesamt 35.910 Wohnungen.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Wohnraum flr unterschiedliche Ziel-
gruppen, hierunter auch 30 % flur geférderten Wohnungsbau, vorbereitet werden. Das vor-
liegende Bauvorhaben tragt mit der Errichtung von rund 110 Wohnungen dazu bei, den
prognostizierten Wohnungsbedarf zu decken und ist somit als kongruent zu den Zielen des
StEK Wohnen zu betrachten.

4.6.3 Stadtentwicklungskonzept fiir die produzierende Wirtschaft (StEK Wirtschaft)
Das Stadtentwicklungskonzept Wirtschaft (StEK Wirtschaft) wurde vom Rat am 13.02.2025
beschlossen. Die Stadt Koln steht vor der Herausforderung, dass die Nachfrage nach Ge-
werbe und Industrieflachen das Angebot deutlich Ubersteigt. Das Gewerbe- und Industrief-
lachengutachten aus dem Jahr 2023 zeigt, dass in Zukunft nur etwa 28 % des Bedarfs an
Gewerbeflachen und 23 % des Bedarfs an Industrieflachen auf dem Stadtgebiet Kdins ge-
deckt werden kdnnen.

Das StEK Wirtschaft ist ein Konzept, das an den Mehrwerten von Industrie, Produktion,
Handwerk und Logistik flr die Stadtentwicklung ansetzt und MaRnahmen als bestmdgliche
Grundlage zur Weiterentwicklung der Gewerbe- und Industrieflachen benennt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden verschiedene Kleinbetriebe Uber-
plant und das Gebiet einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Auf Grund der Insellage (Blockinnenbereich) verfugen die ansassigen Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe am derzeitigen Standort weder Uber eine nutzungsspezifische Adressbildung
noch Uber potenzielle Entwicklungs- und Erweiterungsflachen. Eingebettet in ein malRgeb-
lich von Wohnnutzungen gepragtes Umfeld wird planerisch nicht von einer langfristigen ge-
werblichen Nutzungskonzeption im Plangebiet ausgegangen. Unter Berucksichtigung der
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genannten raumlichen Rahmenbedingungen, des Umfangs der gewerblichen Nutzungen
und des hohen Bedarfs an Wohnraum wird in diesem Falle eine Entwicklung fur den Woh-
nungsbau planerisch als zielfuhrend angesehen.

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss zur Entwicklung einer Wohnbebauung wurde
vom Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Koln am 27.01.2022 gefasst.

4.6.4 Satzung von privaten Kleinkinderspielflachen

Die Satzung zur Planung von privaten Kleinkinderspielflachen wurde vom Rat der Stadt KoIn
am 07.09.2023 beschlossen. Der erforderliche Spielplatzbedarf fur Kleinkinder wird im Rah-
men der Planung bericksichtigt. Aktuell sind innerhalb des Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plans rund 635 m? Kleinkinderspielflachen geplant.

4.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes stehen
keine Gebaude unter Denkmalschutz. In der naheren Umgebung des Plangebietes liegen
insgesamt drei eingetragene Baudenkmaler. Diese befinden sich entlang der Olpener
Stralde 153, 159 und 240 (Denkmallistennummern 5559, 5580 und 5491). Die benannten
Denkmaler werden durch die Planung der Wohnbebauung jedoch nicht tangiert, da sich
das Vorhaben in der Héhenausbildung an den 6rtlichen Gegebenheiten orientiert. Boden-
denkmaler im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes sind nicht be-
kannt.

4.8 Altlasten
Im Geltungsbereich befinden sich die Folgenden Altablagerungen bzw. Altstandorte:

- Altlastenstandort Nummer 804107 (AdalbertstralRe 9, Lackfabrik),
- Altlastenverdachtsflache 80405 teilweise auf ehemaligen Flurstick 2/22, Flur 30,
Gemarkung Vingst.

Die vorhandenen Altablagerungen und Altstandorte stehen der geplanten Entwicklung nicht
entgegen und werden innerhalb der Planung soweit notwendig berucksichtigt. Die grol3fla-
chigen Sanierungs- und BodenaushubmaRnahmen mit anschlieRender Uberbauung der
Flache stellen im Sinne von § 2 Abs. 7 Satz 2 BBodSchG eine SicherungsmalRnahme dar.

5 Stadtebauliches Konzept

Das Neubauvorhaben dient vorrangig dem Wohnen und soll die Entwicklung von ca. 110
Wohneinheiten in insgesamt vier Gebaudekorpern ermoéglichen. Daruber hinaus wird die
Option zur Realisierung einer Grof3tagespflege im noérdlichsten Gebaude geschaffen.

Das nordliche Haus (Haus 1) wird mit maximal sechs Vollgeschossen (ohne Nicht-Vollge-
schoss) geplant. Dies entspricht der im Qualifizierungsverfahren gefundenen maximalen
Geschossigkeit, welche sich nahtlos in die umgebenen Strukturen eingliedert. Innerhalb
des nordlichen Gebaudekorpers werden unter anderem der geférderte Wohnungsbau so-
wie die mdgliche Grolitagespflege verortet. Stdlich des Gebaudes schlielten zwei weitere
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Solitarbauten entlang der westlichen (Haus 4) und éstlichen (Haus 2) Grundstticksgrenze
mit insgesamt vier Geschossen zuzuglich Nicht-Vollgeschoss an. Die Gebaudekonfigura-
tion wird im Suden durch einen weiteren Solitdr (Haus 3) mit insgesamt funf Vollgeschoss
zuzuglich Nicht-Vollgeschoss komplettiert. Die Differenzierung der geplanten Vollge-
schosse sowie der baulichen HOhe der einzelnen Punkthauser fordert die Ausbildung von
wohnungsbezogenen und qualitativ hochwertigen Freiraumen (zum Beispiel Dachterras-
sen). Die ErschlieBung der Gebaudekdrper erfolgt von der zentralen Mitte aus sowie in
Teilen von der Rickseite. Alle Gebaude sind barrierefrei zuganglich.

Zwischen den vier Gebaudekoérpern wird eine begriinte Mitte ausgebildet, welche im Wei-
teren als Spiel-, Aufenthalts- und Kommunikationsbereich genutzt werden kann. Die erfor-
derlichen Kleinkinderspielplatze werden im Rahmen der Freianlagenkonzeption wohnungs-
nah vorgesehen und liegen nordlich und sudlich von Haus 1 sowie entlang der Ostlichen
Plangebietsgrenze zwischen Haus 2 und 3. Fur die Erdgeschosswohnungen sind private
Garten vorgesehen, welche durch standortgerecht Hecken gegliedert bzw. abgetrennt wer-
den. Ebenfalls werden die oberirdisch geplanten Millsammelstellen bzw. Mullcontainer
durch standortgerechte Hecken eingefriedet. Das stadtebauliche Konzept sieht eine grof3-
zugige Begrinung der nicht Gberbauten Grundstlcksflachen, die Pflanzung von standort-
gerechten Baumen sowie die Anlage von begrinten Dachern und Fassaden vor.

Die Erschlielfung des Plangebietes erfolgt Uber den Anschluss an die Adalbertstra’e im
Westen. Fur den motorisierten Individualverkehr liegt in einer Entfernung von ca. 50 Metern
von der offentlichen Verkehrsflache aus, die Tiefgaragen Zu- und Einfahrt. Die Rampenan-
lage wird eine Pergola, architektonisch und gestalterisch, in die stadtebauliche Konzeption
integriert. Nordlich der Tiefgaragen Zu- und Einfahrt verlauft die oberirdische Erschlielung
fur den FulR- und Radverkehr. Das stadtebauliche Konzept sieht ein weitestgehend auto-
freies Quartier vor, sodass Stellplatze fir die Bewohner*innen in der Tiefgarage vorgese-
hen sind. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, dient die oberirdische
ErschlieBung im Wesentlichen der Befahrbarkeit fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge.
Im Rahmen der Freianlagenplanung wurden insgesamt ca. 50 oberirdische Fahrradabstell-
platze (inklusive Abstellplatze fur Lastenrader) berucksichtigt.

6 Begriindung der Planinhalte

6.1  Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, Planungsrecht fur vier Wohngebaude und eine mogliche Grolta-
gespflege bzw. soziale Einrichtung zu schaffen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
entwurf wird dazu nicht auf eine Baugebietsart zuriickgegriffen, sondern es erfolgt die Fest-
setzung, dass innerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans Wohnen zulassig ist. Das
Plangebiet soll somit vorrangig der Unterbringung einer Wohnnutzung bzw. entsprechen-
den Wohngebauden dienen, welcher mit dieser Festsetzung Ausdruck verliehen wird.
Unter dem Begriff des Wohnens sind allgemein zuldssige Nutzungen insbesondere Wohn-
raume mit den erforderlichen Verkehrs- und Technikflachen, eine Tiefgarage mit zusatzli-
chen Lager-, Abstell-, Technik- und sonstigen Nebenraumen sowie Stellplatze fur Fahrra-
der (inklusive Elektrofahrrader) zu verstehen.
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Daruber hinaus ist eine Anlage fur soziale Zwecke in den mit A gekennzeichneten Berei-
chen im Erdgeschoss allgemein zulassig.

In diesen Bereichen ware die Realisierung einer GroRtagespflege mit entsprechenden Au-
Renbereichen moglich. Dieser Nutzungsansatz war bereits Zielsetzung des stadtebauli-
chen Qualifizierungsverfahrens. Um jedoch das Nutzungskonzept moglichst flexibel zu hal-
ten sowie auf das eventuelle Ausbleiben von Betreibern zu reagieren, wird lediglich eine
Anlage fur soziale Zwecke (ohne Zweckbestimmung) festgesetzt. Hierdurch bleibt die Nut-
zungsaufnahme einer Grol3tagespflege zulassig, ohne ahnliche Alternativkonzepte auszu-
schlie3en. Dartber hinaus bleibt auch eine reine Wohnnutzung im Plangebiet maglich.
Die Mdglichkeit einer GroRtagespflege steht in einem engen nutzungsspezifischen Zusam-
menhang mit der Wohnnutzung. Die notwendigen Flachen sind im Rahmen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans berucksichtigt und im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans gekennzeichnet.

Um die Verortung sowie die Ausfuhrung von Wohnraum gemaf Wohnraumférderung zu
sichern, wird festgesetzt, dass innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanentwurfs
mindestens 30 % der neuerrichteten Geschossflache nach § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO als
Wohnnutzung zu errichten sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden konnte. Nach aktuellem Stand der Planung wird der Anteil geférderte Wohnungs-
bau im nordlichen Gebaudekorper verortet. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist mit
einem entsprechenden Hinweis versehen. Die Sicherung des benannten Anteils wird eben-
falls im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf wird das Mal} der baulichen Nutzung im
Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ), die
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen mit ei-
nem Hdchstmald bestimmt.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Ausnutzung der Planung (GRZ und GFZ) orientiert sich am stadtebaulichen Konzept
bzw. an dem im Rahmen des Qualifizierungsverfahrens pramierten Siegerentwurfs.

Unter Berucksichtigung einer gesamtheitlichen Entwicklung, wird das vorliegende Plange-
biet zu rund 45 % mit denen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Gebau-
dekoérpern Uberbaut. Aus diesem Grund wird die Grundflachenzahl flr das vorliegende
Plangebiet mit 0,5 festgesetzt. Der in Anlehnung an ein allgemeines Wohngebiet vorgege-
bene Orientierungswert der GRZ liegt gemaly § 17 BauNVO bei einem Wert von 0,4 und
wird vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels, in integrierter Lage durch Flachenkon-
version und Nachverdichtung zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, leicht erhdht.

Zusatzlich zu den Baukoérpern werden weitere Flachen durch die Tiefgarage, Zufahrten,
Wege, Aufstellflachen der Feuerwehr und sonstige Nebenanlagen baulich in Anspruch ge-
nommen bzw. versiegelt. Rund 80 % des Baugebietes werden flr ober- und unterirdische
Anlagen in Anspruch genommen. Aufgrund dessen wird gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
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festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut
wird, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) fur das Plangebiet wird mit 1,7 festgesetzt. Der Orientie-
rungswert fir allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauGB von 1,2 wird somit Uberschrit-
ten.

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Geschossflachenzahl (GFZ)
uberschreiten die Orientierungswerte des § 17 BauNVO in Anlehnung an ein allgemeines
Wohngebiet. Die Uberschreitung ergibt sich aus der Zielsetzung einer innerstadtischen Ver-
dichtung im Sinne der Innen- vor Aul3enentwicklung, einer effektiven Bodennutzung und
einer nachhaltigen Ressourcenpflege. Der Standort prasentiert sich in Teilbereichen als
Brachflache und soll daher eine stadtebauliche Aufwertung in Form einer Wohnnutzung
erfahren. Diese Aufwertung in Form einer Wohnnutzung steht im direkten Zusammenhang
mit der Zielsetzung der Leitlinien des "Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen" (beschlossen
vom Rat der Stadt Kéln am 11. Februar 2014). Die Uberschreitungen der Orientierungs-
werte aus der Baunutzungsverordnung ergeben sich zum einen durch eine moglichst effi-
ziente Ausnutzung und Gestaltung der geplanten privaten und wohnungsbezogenen Frei-
flachen sowie aus den Zielen des durchgefuhrten stadtebaulichen Qualifizierungsverfah-
rens. Im Rahmen der festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahl kann das
stadtebauliche Konzept bzw. der weiterentwickelte pramierte Siegerentwurf umgesetzt und
ein innenstadtnahes sowie urbanes Wohnquartier geschaffen werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des
Plangebietes und der unmittelbaren Umgebung sowie die Belange des Umweltschutzes
werden durch die Festsetzung bzw. die Uberschreitung nicht beeintrachtigt. Es entsteht im
Zusammenhang mit den vorhandenen Strukturen eine neue Wohnnutzung sowie eine op-
tionale Kindertagesstatte, die im besonderen Malie Nachhaltigkeitskriterien (u.a. kurze
Wege, energieeffiziente Gebaudestrukturen) gentgt. Davon profitieren Bewohner*innen,
Besucher*innen und umliegende Beschaftigte.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf sieht eine differenzierte Ausgestaltung der
Geschossigkeit in unterschiedlichen Teilbereichen vor. Dementsprechend werden fir die
uberbaubaren Grundsticksflachen die maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Das ndordlich gelegene Gebaude (Haus 1) wird mit maximal sechs Vollgeschossen geplant.
Hierbei tritt das oberste Vollgeschoss jedoch zuriick und wirkt wie ein weiteres Nicht-Voll-
geschoss. Hierdurch wird das Erscheinungsbild der angrenzenden Strukturen aufgenom-
men und ein nahtloser Ubergang sichergestellt.



13

Sudlich von Haus 1 liegen, entlang der westlichen und dstlichen Grenze, zwei mit maximal
vier Vollgeschossen festgesetzte Solitargebaude. Bei beiden Hausern (Haus 2 und 4) ist
die Ausbildung eines Nicht-Vollgeschosses geplant.

Im Suden des Plangebietes wird der vierte Gebaudekorper (Haus 3) mit der Festsetzung
von maximal funf Vollgeschossen planungsrechtlich gesichert. Auch hier ist die Entwicklung
eines weiteren Nicht-Vollgeschosses geplant.

Die vorgesehene Hohenentwicklung bzw. die Zahl der Vollgeschosse sichern die Realisie-
rung der im Rahmen des Qualifizierungsverfahrens gefundenen und als vertraglich aufge-
zeigten Geschossflache.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Wohngebaude

Erganzend zu der Festsetzung der Zahl der maximalen Vollgeschosse wird die Hohe der
baulichen Anlagen auch uber Gebaudehdhen mit einem Hochstmald geregelt. Hierdurch
wird die Ausbildung von Nicht-Vollgeschossen innerhalb des Plangebietes gesichert sowie
eine daruber hinaus gehende Hohenentwicklung der baulichen Anlagen limitiert. Durch die
erganzende Aufnahme einer Gelandehohe (vergleiche Punkt 6.2.4) wird das pramierte
stadtebauliche Konzept auch in Bezug auf das geplante Gelande zielfihrend und vollum-
fanglich gesichert.

Fir die festgesetzten Gebaudehdhen (GH) wird als oberer Bezugspunkt die Oberkante der
jeweiligen baulichen Anlage, dessen Mal} als absolute Hohen Gber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt wird, bestimmt.

Fir das VI-geschossige Gebaude (Haus 1) im Norden wird eine maximale Gebaudehdhe
von 67,5 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Héhe von bis zu ca. 19,0 m Uber
dem Gelande in Bezug auf die festgesetzte Gelandehdhe.

Fir die sudlich angrenzenden Gebaude (Haus 2 und Haus 4) wird jeweils eine Gebaude-
héhe von 64,0 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von ca. 15,5 m Uber
dem Gelande. Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe berucksichtigt fur beide Gebaude
die Ausbildung eines Nicht-Vollgeschosses oberhalb des vierten Vollgeschosses gesichert.
FiUr das entlang der sludlichen Grundsticksgrenze liegende Gebaude (Haus 3) wird eine
maximale Gebaudehohe von 67,0 m tGber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe von
bis zu ca. 19,0 m Uber dem Gelande. Die maximale Gebaudehdhe wird parallel zum ndrd-
lichen Gebaude (Haus 1) festgesetzt, um die Errichtung eines Nicht-Vollgeschosses zu er-
maoglichen.

Dachaufbauten

Die mit Baugrenzen festgesetzten maximalen Gebaudehdhen tber NHN durfen durch not-
wendige Absturzsicherungen und Gelander bis zu 1,2 m Uberschritten werden.

FUr untergeordnete Bauteile oder bauliche Anlagen, wie zum Beispiel Antennen, Kamine,
Brandwande, Luftungsanlagen und -einrichtungen, Klimaanlagen oder sonstigen techni-
schen Einrichtungen, Oberlichter, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und/oder Photo-
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voltaik, gilt eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe von maximal 2,0 m. Der Flachen-
anteil der Uberschreitung je Dachflache darf insgesamt 30 % nicht (ibersteigen. Bei den
uberbaubaren Grundstucksflachen mit einer Gebaudehohe (GH) von 67,0 bzw. 67,5, darf
der Flachenanteil der Uberschreitungen je Dachflache insgesamt 40 % nicht (ibersteigen.
Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und/oder Photovoltaik.
Eine Uberschreitung von bis zu 40 % wird insbesondere durch die geplante Abstaffelung
der beiden Gebaude im Norden und Siden und die daraus resultierende Reduzierung der
jeweiligen Dachflache erforderlich. Darlber hinaus sind technische Anforderungen sowie
die Vorgaben der Klimaleitlinien der Stadt Kéln als Grund zu benennen.

Unter Beriucksichtigung der notwendigen Flachen fur Aufzugstberfahrten, Ausstiegs- und
Ldftungsoffnungen, Warmepumpen sowie entsprechenden Bewegungsflachen (z. B. fur
Wartungen), ist eine Flache von ca. 40 % der Dachflache fur technische Aufbauten vorzu-
halten. Die Dachaufbauten mussen mindestens um das Malf} ihrer HOhe von der Gebaude-
aullenkante zurlcktreten. Diese Festsetzung wird erforderlich, damit die genannten Anla-
gen Uber die eigentliche Gebaudehoéhe hinausragen durfen. Technische Aufbauten sind
nicht zu vermeiden und flir moderne Gebaude notwendig. Allerdings sollen sie stadtebau-
lich nicht oder nur wenig in Erscheinung treten und daher proportional zur Grélze von der
Aulenfassade zurlcktreten. Ausgenommen vom Mal} des Zurlcktretens sind Absturzsi-
cherungen, Fahrstuhliberfahrten und Treppenhauser.

6.2.4 Hohenlage

Als geplante Gelandehdhe wird entsprechend der geplanten Oberkante Fertigful3boden
(OKFF) der Erdgeschosse (Mittelwert der insgesamt vier Gebaude) fur das gesamte Bau-
gebiet eine Hohenlage von 48,3 m Uber NHN festgesetzt. Geringfligige Abweichungen sind
zur Neigung des Gelandes fir die Oberflachenentwasserung zulassig. Die geplante Gelan-
dehohe definiert den unteren Bezugspunkt fur die Bemessung der Wandhéhe von Wohn-
gebauden (§ 2 Abs. 4 BauO NRW 2018) zur Berechnung der Abstandsflachen sowie der
Gebaudeklasse (§ 2 Abs. 3 BauO NRW 2018).

Die neu geplante Gelandehdhe des Quartieres nimmt die vorhandenen Hohenbezlige an
der Adalbertstral3e auf und fuhrt diese Uber die zentrale fulllaufige ErschlieBung unter Be-
rucksichtigung von Gefalleverlaufen zur Sicherung der Entwasserung fort.

Im Suden entlang der Grundstlcksgrenze zur Schule, gibt es einen Héhenunterschied von
bis zu ca. 1,5 m in Bezug auf das geplante Gelandeniveau. Diese Senke dient in der Be-
standssituation als ErschlieRung zur bestehenden gewerblich genutzten Halle in diesem
Bereich. Aufgrund der vorhandenen Hohensituation soll eine Abweichung zur festgesetzten
Hohenlage ermdglicht werden, um so auch auf den bestehenden Gelandeverlauf reagieren
zu kdnnen. Daher wird festgesetzt, dass Unterschreitungen der Hohenlage von 48,3 m Uber
NHN (OKFF EG) bis zu 0,8 m durch Abgrabungen und Aufschittungen zuldssig sind.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf sollen konkrete Festsetzungen zur raumlichen
Anordnung der Gebaudeteile getroffen werden. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen
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werden somit durch die Festsetzung von oberirdischen Baugrenzen definiert und orientie-
ren sich am zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept. Um jedoch eine gewisse Flexi-
bilitat im Rahmen der Ausbauplanung zu gewahrleisten, wurden die Uuberbaubaren Grund-
sticksflachen mit einem gewissen Spielraum festgesetzt.

Bei allen Uberbaubaren Grundstlcksflachen innerhalb des Plangebietes wurden jeweils
nicht nur die entsprechenden AuRenwande zur Festlegung der Baugrenze herangezogen,
sondern auch die an die Fassade anschliel3enden Fluchtbalkone bzw. Laubengange, wel-
che ab dem ersten Obergeschoss geplant werden und flir das Brandschutzkonzept erfor-
derlich werden.

Hierbei wurden in der Regel bis zu 0,5 m je Fassadenseite bzw. Fluchtbalkon hinzugege-
ben. Unter Berlcksichtigung der Kubatur der Solitargebaude im Norden und Siden sowie
der Lage der benannten Fluchtbalkone ist eine groRere Flexibilitat notwendig gewesen. Fur
die nordliche Fassade wurde daher ein Spielraum von bis zu 2,0 m aufgenommen.

Die restlichen (iberbaubaren Grundstiicksflachen, sowie die mdgliche Uberschreitung er-
moglichen die Ausbildung der Balkone und Fluchtbalkone in den uUbrigen Bereichen des
Plangebietes.

Um einen gestalterischen Spielraum in Bezug auf die Hauptbaukoérper zu beriicksichtigen
sowie qualitativ hochwertige wohnungsbezogene Freiraume zum Beispiel in Form von Ter-
rassen auch aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zu ermdglichen, werden die folgen-
den Uberschreitungen zugelassen:

- Uberschreitung der Baugrenzen bis zu 1,5 m durch Treppenhauser und Erker.

- Uberschreitung der Baugrenzen bis zu 2,0 m durch auskragende Balkone, notwen-
dige Rettungswege (zum Beispiel Fluchtbalkone) und Vordacher flir Gebaude-Ein-
gange. Weiterhin wird fir die auskragenden Balkone geregelt, dass die Breite in der
Summe 40% der jeweiligen Gebaudeseite je Geschoss nicht Uberschreiten darf.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die nach Westen orientierten Fassaden
der mit einer maximalen Gebaudehdhe von 64,0 m 4. NHN festgesetzten Uberbau-
baren Grundstiicksflachen. Hier ist eine Uberschreitung durch auskragende Balkone
in Summe von bis zu 50% der jeweiligen Gebaudeseite je Geschoss zulassig.
Fluchtbalkone sind von dieser Regelung ausgenommen.

- Uberschreitung der Baugrenzen bis zu 3,0 m durch wohnungsbezogene Terrassen.

Durch die benannten Uberschreitungen werden qualifizierte Freirdume geschaffen und die
im Rahmen des Qualifizierungsverfahrens pramierte Hochbauplanung gesichert.

Um die Nutzung der oberirdischen Freiraume vorwiegend fur die Bewohner*innen vorzu-
halten sowie eine hiermit einhergehende hochwertige Freiraumgestaltung zu erreichen,
wird gemal § 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO geregelt, dass Nebenanlagen nur auf den uber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Ausgenommen hiervon sind Abstellplatze fur
Fahrrader, Bellftungselemente fir die Gemeinschaftstiefgarage, Kleinkinderspielflachen
und Abstellplatze fur Mullsammelbehalter.
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6.4 Festsetzung uber die vom Bauordnungsrecht abweichenden MaRe der Tiefe
der Abstandsflachen

Abweichend von der BauO NRW 2018 werden fur die im Bebauungsplan gekennzeichne-
ten Bereiche (a1) die Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen 0,2 H festgesetzt.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes ist die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachenreglung zwischen der sudlichen Fassade des mit vier Vollgeschossen fest-
gesetzten Solitargebaudes (GH 64,0 m Uber NHN) und der nérdlichen Fassade des eben-
falls mit vier Vollgeschossen festgesetzten Gebaudes (GH 61,5 m tber NHN) bei einem
Faktor von 0,4 H nicht nachweisbar. Aus diesem Grund wird flr den benannten Bereich ein
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflache festge-
setzt. In dem gemal Planeintrag gekennzeichneten Bereich (a1) betragt die Tiefe der Ab-
standsflache 0,2 H. Mit der Festsetzung von 0,2 H zwischen den gekennzeichneten Berei-
chen wird der Nachweis zur Einhaltung der Abstandsflachen gefuhrt. Durch diese Festset-
zung kommt es nicht mehr zu einer Uberlagerung der Abstandsflachen. Der Abstand zwi-
schen den beiden Fassaden muss jedoch mindestens 6,5 m betragen.

Um eine eventuelle Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den
Bereichen mit einem abweichenden Abstandsflachenfaktor auszuschlie3en, wurde fur die
dort gelegenen Wohnungen eine Stellungnahme zur Besonnungsdauer, durch das Buro
Heinrichs Bauphysik (Stand: Marz 2026), durchgefuhrt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass grundsatzlich gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse in allen Bereichen des Plangebietes vorliegen. Gemal der DIN EN 17037
wird die Besonnungsdauer von 1,5 Stunden wahrend der Wintermonate sichergestellt. Dar-
Uber hinaus wird auch eine Besonnung von mindestens 2 Stunden, in Anlehnung an die
DIN 5034, erfllt. Insgesamt wurde festgestellt, dass die Anforderungen gemaf dem Posi-
tionspapier des Stadtplanungsamtes Kaln fur eine Besonnungsdauer von 2 Stunden wah-
rend der Tag- und Nachtgleiche erfullt sind.

Durch die Festsetzung eines abweichenden Abstandsflachenfaktors wird die im Rahmen
des Qualifizierungsverfahren gefundene sowie pramierte stadtebauliche Konzeption pla-
nungsrechtlich gesichert. Darlber hinaus konnen trotz des Abstandsflachenfaktors von
0,2 H die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

6.5 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschliel3lich von der Adalbert-
stral3e im Westen aus. Die HaupterschlieRung des Gebietes wird hierbei Uber eine in die-
sem Bereich gelegene Tiefgaragen Zu- und Einfahrt sichergestellt. Die Tiefgaragenrampe
liegt in einem Abstand von ca. 20,0 m von der Adalbertstrale. Da die Rampe nur jeweils
von einem Pkw gleichzeitig befahren werden kann, sind entsprechende Wartebereiche be-
rucksichtigt.

Basierend auf der ErschlieRungssituation sind keine Anpassungen im angrenzenden Stra-
Renraum notwendig. Es ist jedoch ein Bestandsbaum im Bereich der Adalbertstral’e zu
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fallen, um zukunftig die Zufahrtssituation auf das Plangebiet zu ermdglichen. Die Planung
wird in Abstimmung mit der Stadt Koln bzw. dem entsprechenden Fachamt fortgefuhrt und
im Rahmen eines Ausbauvertrages gesichert.

6.5.1 Verkehrsuntersuchung

Fir die Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens durch das Planverfahren
wurde ein Verkehrsgutachten durch das Buro fir Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Rein-
hold Baier GmbH (BSV) erstellt. In diesem wurde, neben dem Planzustand mit Prognoseho-
rizont 2035, auch die Bestandssituation anhand einer eigens durchgefuhrten Verkehrszah-
lung beleuchtet.

Die Bestandssituation zeigt, dass das bisherige Verkehrsaufkommen an den beiden unter-
suchten Teilknotenpunkten (Knotenpunkt 1: Adalbertstr.-Olpener Str. / Olpener Str.-Marbur-
ger Str.) Uber den Tagesverlauf hinweg relativ konstant ist und es keine ausgepragteren
Kfz-Belastungen zu den Spitzenzeiten am Vor- oder Nachmittag gibt. Die Marburger Stralle
als Einbahnstral’e erweist sich als vorteilhaft fir den Verkehrsfluss, insbesondere im Hin-
blick auf die Verbesserung des Verkehrsablaufs von der Olpener Stralde aus. Bei der Adal-
bertstralde handelt es sich um eine Sackgasse, die wenig verkehrlichen Einfluss auf den
Verkehrsablauf der Olpener Stral3e hat. Insgesamt zeigt die Bestandsituation am Knoten-
punkt 1 einen sehr guten Verkehrsfluss, der sich auch in der fachgutachterlichen Bewertung
widerspiegelt (QSV: Stufe A). Auch am Knotenpunkt 2 (innerhalb der Adalbertstralle), der
die vorfahrtgeregelte Einmindung auf der Adalbertstralle selbst betrachtet, ergeben sich
aus der Verkehrszahlung ausschliel3lich sehr gute Verkehrsflisse der QSV-Stufe A.

Das Vorhaben sieht die Schaffung von maximal 111 Wohneinheiten innerhalb des Plange-
bietes vor. Fur die Berechnung der Verkehrsmengen wurden eine Groltagespflege sowie
insgesamt 116 Wohneinheiten angenommen. Auch wenn insgesamt 30 % der Wohnflache
als geférderter Wohnungsbau realisiert werden muss, und hierdurch entsprechende Ab-
minderungen angesetzt werden kénnen, wurden bei der Ermittlung der Ziel- und Quellver-
kehre fur das gesamte Plangebiet ausschlieRlich freifinanzierte Wohnungen angesetzt.
Auch die durchschnittliche Bewohnerzahl pro Wohnung wurde mit 3 Personen je Wohnung
fur die geplante Aufteilung bemessen. Fir die Berechnung der zu erwartenden Mehrver-
kehre wurden daher insgesamt 360 neue Bewohner*innen angesetzt.

Far die Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens bis zum Prognose-Horizont
2035 wurde der zusatzliche Quellverkehr durch weitere Planvorhaben im direkt angrenzen-
den und auch im weiteren benachbarten Umfeld des Stadtbezirks KéIn-Kalk, sowie auch die
Entwicklung des Mobilitdtsverhaltens bzw. der Verkehrsmittelwahl in KéIn-Kalk, betrachtet.
Im Ergebnis dieser Betrachtung zeigt sich jedoch, dass eine Bilanzierung der zusatzlichen
Kfz-Verkehre durch die Bauvorhaben im benachbarten Umfeld des Plangebiets und der zu
erwartenden Verkehrsabnahme durch eine weitere Veranderung des Mobilitatsverhalten
der Kdlner Bevolkerung (Verringerung der Kfz-Nutzung) dazu fihrt, dass keine additiven
Kfz-Verkehre aufgrund der Verkehrsentwicklungen bis 2035 angesetzt werden muissen.
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Fir den Planfall wird davon ausgegangen, dass durch die Umsetzung des Vorhabens kunf-
tig mit einem Mehrverkehr von ca. 340 Kfz-Fahrten zu rechnen ist, sich jedoch weiterhin
gute Verkehrsflusse ergeben wirden. Zudem zeigt die Betrachtung der Entwicklung des
Mobilitatsverhaltens gemall dem Gutachten bis 2035 eine weitere Reduzierung des MIV-
Anteils.

Das Gesamtergebnis zeigt somit, dass sich die Qualitaten in den Knotenpunktzufahrten im
Vergleich zum Bestand nicht verandern und demnach auch in Zukunft weiterhin ein sehr
guter Verkehrsfluss gewahrleistet werden kann. Eine negative Veranderung des Verkehrs-
flusses ist nicht zu erwarten.

Die Verkehrsuntersuchung kommt daher zu dem Schluss, dass die geplante Wohnbebau-
ung aus verkehrlicher Sicht eine vertragliche Standorterweiterung darstellt.

6.5.2 Mobilitatskonzept

Die Ermittlung von Mobilitatsmalinahmen fur das Vorhaben wurde anhand einer zuvor er-
folgte verkehrsmittelspezifische Bestandsanalyse durch das Buro fur Stadt- und Verkehrs-
planung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH (BSV) getatigt. Die Bestandsanalyse ergab gute An-
bindungsmaoglichkeiten an den OPNV (Bus/Bahn, Radroutennetz NRW, Rad-Pendler-
Route, sowie weitere Moglichkeiten wie nextbike oder E-Scooter), sodass hohes Potenzial
fur die Forderung des Rad- und FuRverkehrs fiur das Plangebiet gesehen wird.

Die Unterbringung von PKWs ist in der Tiefgarage vorgesehen, daflr sollen 39 Stellplatze
eingerichtet werden. Fur die Férderung nachhaltiger Fortbewegungsmaoglichkeiten soll die
Fahrradnutzung durch die Einrichtung eines Fahrradkellers mit Fahrradabstellplatzen in der
Tiefgarage gefordert werden. Empfohlen wird die Einrichtung von Doppelstockparksyste-
men. Zusatzlich sollen ebenerdig Fahrradabstellanlagen, sowie Fahrradbtigel an den Ge-
bauden errichtet werden. Vorgesehen ist die Einrichtung von insgesamt 227 Fahrradab-
stellplatzen, davon 21 fir Spezialrader. Geplant ist darlber hinaus ein Standort fir die ei-
genstandige Durchfihrung von Reparaturarbeiten am Fahrrad durch Bereitstellung etwai-
ger Werkzeuge. Uberlegt wird zusétzlich ergdnzende Angebote, wie eine Paketstation ein-
zurichten, um die gebietsinterne Mobilitat zu fordern.

6.5.3 Stellplatze

Um eine moglichst grof3zligige Freiraumgestaltung innerhalb des Plangebietes zu erzielen,
sollen die erforderlichen Stellplatze ausschlief3lich innerhalb der geplanten Gemeinschaft-
stiefgarage (GTGa) untergebracht werden.

Der fur die Tiefgarage vorgesehene Bereich ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zeichnerisch festgesetzt. Des Weiteren erfolgt die Festsetzung, dass Pkw-Stellplatze aus-
schlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der Planzeich-
nung festgesetzten Flache fir Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) zulassig sind. Hierzu zah-
len auch Treppenhauser, Lager-, Abstell-, Technik- und sonstige Nebenraume sowie Stell-
platze fur Fahrrader, da diese Flachen in einem engen nutzungsspezifischen Zusammen-
hang mit den geplanten Wohngebauden stehen. Ziel der Festsetzung ist es, die verblei-
benden Freiflachen von parkenden Autos freizuhalten sowie die oberirdischen Bereiche
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groldtenteils als Frei-, Aufenthalts- und Kommunikationsbereiche zu gestalten. Dies soll zu
mehr Freiraumqualitat innerhalb des Plangebietes beitragen. Diese Zielstellung war bereits
Bestandteil des durchgefuhrten Qualifizierungsverfahrens.

Far das Bebauungsplanverfahren wurde im Rahmen des oben genannten Mobilitatskon-
zeptes auch ein Stellplatznachweis in Bezug auf die geforderten sowie hinsichtlich der frei-
finanzierten Wohnungen gefuhrt. Bei der Bedarfsermittiung tber die GroRe der geplanten
Wohneinheiten, den anzusetzenden Reduzierungsfaktoren sowie unter Berlcksichtigung
der guten Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, ergibt sich ein Stellplatzbe-
darf von insgesamt 43 Stellplatzen flr Pkw. Innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage (GTGa)
konnen insgesamt 39 Stellplatze berucksichtigt werden, der dariberhinausgehende Bedarf
an Stellplatzen soll abgelost werden.

Der gemal der Stellplatzsatzung fur die Stadt Koln errechnete Fahrradstellplatzbedarf liegt
fur das Planvorhaben bei insgesamt 211 Fahrradabstellplatzen inklusive Abstellplatze fur
Spezialrader. Eine ausreichende Anzahl wird im Rahmen des Konzeptes bereits berick-
sichtigt.

Eine endgultige Entscheidung Uber die Anzahl der zu errichtende Stellplatze erfolgt im Rah-
men des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens.

6.5.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Erreichbarkeit der geplanten Trafostation, welche
im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einer Flache fur Versorgungs-
anlagen festgesetzt wurde, ist ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)
aufgenommen worden.

Die Ubrigen ErschlieBungswege werden durch die Vorhabentragerin in Form von privaten
Wegen hergestellt, deren Unterhaltung durch die Vorhabentragerin gesichert wird.
Die getroffenen Festsetzungen zum Geh-, Fahr- und Leitungsrechten unterstitzen die stad-
tebauliche Idee eines autofreien Quartiers und ermdglichen eine umfangreiche und quali-
tativ hochwertige Freianlagenplanung in den Ubrigen Bereichen des Plangebietes.

6.6 Technische Infrastruktur

6.6.1 Versorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes mit Strom und Gas ist Uber das vorhandene Lei-
tungsnetz der umliegenden Stral3en (Adalbertstrale) gesichert.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung fur die geplante Bebauung wird innerhalb des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans eine zusatzliche Trafostation vorgesehen. Die Flache
wurde im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zeichnerisch mit einer Flache
fur Versorgungsanlagen festgesetzt. Darliber hinaus sind innerhalb der stadtebaulichen
Konzeption Flachen fur Photovoltaik-Anlagen eingeplant.
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Die aktuelle Planung bertcksichtigt bereits vollstandig die am 17. Marz 2022 vom Rat der
Stadt Kdln aufgestellten Klimaschutz-Leitlinien fur nicht-stadtische Neubauvorhaben. Die
Klimaschutz-Leitlinien werden angewendet. Die entsprechende Testattabelle zum Nach-
weis der Einhaltung, wurde vom Ingenieurblro Heinrichs Bauphysik, August 2024 in Ab-
stimmung mit der Stadt Koln erarbeitet. Durch die Nutzung von Photovoltaik-Anlagen in
Verbindung mit Warmepumpen, kdnnen die Standards eines KfW-Effizienzhaus 40 EE er-
fallt werden.

Die ErschlieBung bzw. die Versorgung des Plangebietes mit Wasser ist Uber das vorhan-
dene Leitungsnetz der umliegenden StralRen (Adalbertstral3e) gesichert.

6.6.2 Entsorgung
Fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren wurde ein Entwéasserungs- und Uberflu-
tungskonzept durch das Buro Helmert & Bongartz GmbH (Stand: 2026) erarbeitet.

Die Entwasserung des Grundstulicks erfolgt entsprechend den Vorgaben der DIN 1986-100
im Trennsystem. Das auf dem Grundstlck anfallende Schmutzwasser wird an die 6ffentli-
che Kanalisation Ubergeben. Ebenso wird die Zufahrt zur Tiefgarage inklusive der Tiefga-
ragenrampe aufgrund der Belastung durch die Befahrung der Flachen, wie auch Balkonfla-
chen, an den offentlichen Mischwasserkanal entwassert. Der Anschluss an die 6ffentliche
Mischwasserkanalisation erfolgt im Bereich der Grundstuckszufahrt an der Adalbertstralle.

Die Abfallentsorgung erfolgt Uber die westlich gelegene Adalbertstral3e. Fir den Tag der
Abholung wird im Bereich der Einfahrt zum Wohnkomplex an der Adalbertstralie ein tem-
porarer Mullstandort eingerichtet. Die dauerhaften Mullstandorte befinden sich zentral im
Planungsgebiet und sind von allen vier Wohnblocken aus zuganglich.

Auf der temporaren Flache kdnnen die jeweiligen Mullboxen, zur Abholung durch die Ab-
fallwirtschaftsbetriebe der Stadt Koln (AWB), aufgestellt werden. Die entsprechenden Fahr-
und Bewegungsflachen sind mit der AWB abgestimmt. Durch die oberirdische Zufahrtssi-
tuation mussen die Mullfahrzeuge lediglich weniger Meter auf das Grundstick fahren und
konnen anschlief3end, nach Beendigung des Abholvorganges, durch ein kurzes zurlcksto-
Ren wenden.

6.6.3 Regenwasserbewirtschaftung/Hochwasser

Nach Vorgabe der Stadt Kéln und gemal den Anforderungen des §44 Abs. 1 Landeswas-
sergesetz, erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung Uber eine Versickerung, in Form
von insgesamt zwei Rigolen. Die Rigolen sind auf ein 5-jahriges Regenereignis bemessen.
Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Baugrundes wurde durch Alt-
hoff & Lang GmbH eine Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes er-
stellt (2025).

Fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren wurde, wurde ebenfalls durch das Buro Hel-
mert & Bongartz GmbH eine Uberflutungspriifung erarbeitet. Ziel der Uberflutungsprifung
ist der Nachweis der schadlosen Uberflutung bei einem Starkregenereignis, so dass keine
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Menschen, Tiere oder Sachgliter gefahrdet sind. Die unschédliche Uberflutung kann durch
Ruckhaltung auf dem Grundstuck, z.B. in Tiefpunkten oder Rickhaltebecken erfolgen.
Grundsétzlich erfolgt der Uberflutungsnachweis als Differenzberechnung liber einen Volu-
mennachweis zwischen vorhandenem Ruckstauvolumen und anfallendem Niederschlags-
wasser fur ein Bemessungsregenereignis. Das erforderliche Ruckstauvolumen wird unter
anderem durch Rigolen nachgewiesen.

Gemal Hochwassergefahrenkarte ist die Liegenschaft bei einem mittleren Hochwasserer-
eignis durch den Hochwasserschutz geschutzt. Bei einem extremen Ereignis kommt es zu
einer Flutung von Teilen der Grundstlcksflache, die auch Teile des Baufeldes Uberflutet.
Es sind dann Wassertiefen im Bereich der Liegenschaft bis ca. 0,5m uber Gelande zu er-
warten.

6.6.4 Brandschutz
In Bezug auf den Brandschutz wurden innerhalb der Freiflachenplanung die notwendigen
Bewegungs- und Aufstellflachen fur die Feuerwehr bericksichtigt.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Ausfliihrung von Fluchtbalkonen vor. Diese Balkone
werden durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen gesichert.

6.7 Soziale Infrastruktur

Um den Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen im Plangebiet zu decken, sind ca. 10 bis 15
Platze erforderlich. Wirtschaftlich ist der Betrieb einer Kindertagesstatte ab mindestens drei
Gruppen. In diesem Zusammenhang wird auf das Bebauungsplanverfahren Nr. 72453/02
Arbeitstitel ,Olpener Strale 248 bis 252 in Kéln-Héhenberg“ verweisen, welches sich in
unmittelbarer Umgebung zum vorliegenden Bebauungsplangebiet befindet. Im Rahmen
des benannten Verfahrens wird auf freiwilliger Basis durch die Vorhabentragerin eine vier-
gruppige Kindertagesstatte errichtet, welche der Deckung des ermittelten Bedarfes aus
dem Plangebiet sowie daruber hinaus sichert. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
,Olpener Stralle 248 bis 252 in Kdln-HOhenberg® wird voraussichtlich im 2. Quartal 2025
gefasst.

Im vorliegenden Verfahren wird eine Grol3tagespflege mit insgesamt acht Betreuungsplat-
zen fur U3 Kinder bertcksichtigt. Dies wurde bereits als Auflage in der Auslobung zum
Qualifizierungsverfahren festgeschrieben. Die Errichtung einer Grolitagespflege wird im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans innerhalb der nérdlich gelegenen tber-
baubaren Grundstiicksflache ermdglicht. Der erforderliche Aul3enbereich der Grofdtages-
pflege ist ebenfalls Bestandteil der Planung.

6.8 Grunflachen/BegriunungsmaRBnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Freiflachenplanung vom Biro LILL
+ SPARLA erarbeitet, die fir das gesamte Plangebiet eine einheitliche und qualifizierte
Gestaltung verfolgt. Durch den in die Tiefgarage verlegten Verkehr sollen die Freirdume
des Wohnquartiers eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner*innen sowie fur Besu-
cher*innen erhalten.
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Die Planung und Umnutzung fuhrt zu einem vollstandigen Verlust der bestehenden Vege-
tationsstruktur bzw. der Bestandsbaume (12 nach Baumschutzsatzung geschutzte und 30
ungeschutzte) innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes. Der Baum innerhalb der offentlichen Verkehrsflache (Adalbertstra®e) muss zur Siche-
rung der ErschlieRungssituation ebenfalls gefallt werden. Dieser ist Teil einer geschutzten
Allee.

Um den Verlust der bestehenden Strukturen zu kompensieren sowie die kleinklimatische
Situation des Plangebietes zu verbessern, sieht das Begrunungskonzept die Pflanzung von
mindestens 28 ortstypischen Einzelbaumen vor. Die Pflanzung der festgesetzten Baume
dient zum einen dem Ausgleich der entfallenden Baume, zum anderen dem Entgegenwir-
ken der zunehmenden Hitzebelastung in urbanen Raumen. Durch die gro3zugige Festset-
zung der Baumpflanzungen und der hiermit einhergehenden Verschattung der entspre-
chenden Freibereiche, kann eine besondere Minderungsmalihahme zum Schutz von vul-
nerablen Personengruppen (Menschen im Alter, Vorerkrankte, Kleinkinder) geschaffen
werden.

Um im Rahmen der spateren Ausfilhrungsplanung eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleis-
ten sowie der hohen Anzahl an Baumpflanzungen Rechnung zu tragen, kdnnen die festge-
setzten Standorte um bis zu maximal 7,5 m verschoben werden.

Es wird gesondert darauf hingewiesen, dass es ggfls. zum Verlust von angrenzenden Ge-
hélzstrukturen auf Nachbargrundstiicken kommen kann. Ein méglicher Verlust sowie um-
setzbare SchutzmalRnahmen werden im Verlauf der Bauausfiihrung gepruft und sofern
maoglich umgesetzt.

Daruber hinaus sind die Grundsttcksflachen des Plangebietes, soweit sie nicht mit Gebau-
den, Wegen, Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen Uberbaut werden, mit Grasern,
Stauden und/oder Strauchern dauerhaft zu begrunen.

Von Norden nach Siden werden die gemeinschaftlichen Kleinkinderspielflachen fir die An-
wohner ausgebildet. Es werden insgesamt drei Spielbereiche geplant, welche durch eine
unterschiedliche Gestaltung und GroRRe in das Gesamtkonzept integriert werden. Die Fla-
chen haben eine GesamtgréfRe von ca. 635 m2.

Im Ubrigen werden Hausgarten den jeweiligen Wohnungen des Erdgeschosses zugeord-
net. Die privaten Wohnbereiche werden durch Hecken gegliedert und den jeweiligen Woh-
nungen zugeordnet.

6.9 MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

6.9.1 Eingriff/Ausgleich

Ausgleichsmalnahmen sind nicht erforderlich, da in diesem Bauleitplanverfahren gemaf
§ 13a BauGB ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird. Die auf Grund der
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Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwartende Eingriffe gelten ge-
mafd § 13a Absatz 2 Nummer 4 in Verbindung mit § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als bereits
erfolgt bzw. zulassig. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im weiteren Ver-
fahren umfassend untersucht und in die Abwagung eingestellt. Um den Eingriff in die vor-
handenen Vegetationsstrukturen zu dokumentieren, wurde durch das Buro LILL + SPARLA
eine Biotopkartierung "Wohnbebauung AdalbertstralRe", Marz 2026 gemal} Koln-Code er-
stellt.

6.9.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Innerhalb der Wohngrundstlicke sollen durch grunordnerische Mallinahmen das direkte
Wohnumfeld und Siedlungsbild verbessert werden. Im Bereich der Wohnbebauung sind
dazu Pflanzungen von Baumen, Grasern, Stauden, Geholzen sowie die Anlage von Hecken
als Grundstlckseinfriedung vorgesehen. Dariber hinaus werden die Flachdacher der Ge-
baude im Plangebiet mit einer extensiven Dachbegriinung bepflanzt und teilweise Fassa-
denbereiche der Solitargebaude durch eine Fassadenbegriinung erganzt.

Dachbegrinung

Zur Sicherung des vorliegenden Begrunungskonzeptes erfolgt die Festsetzung, dass die
Flachdacher des obersten Dachabschlusses der Gebaude innerhalb des Plangebietes mit
einer extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen sind. Die Vegetationstragschicht ist mit ei-
ner Starke von mindestens 8 cm zuzlglich Filter- und Drainschicht herzustellen. Hiervon
ausgenommen sind Uberdachte Mull- und Fahrradabstellplatze sowie Dachterrassen und
technische Aufbauten, die auf maximal 30 % bzw. 40 % der Dachflache zulassig sind (ver-
gleiche Punkt 6.2.3). Photovoltaikelemente sind oberhalb der Dachbegrinung zulassig.

Begrunung der Tiefgarage

Ebenfalls zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation sind fur die unterbauten Fla-
chen, wie zum Beispiel die Gemeinschaftstiefgarage (GTGa), soweit sie nicht mit Gebau-
den, Wegen, Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen Uberbaut werden, festgesetzt,
dass diese dauerhaft zu begriinen sind. Die Vegetationstragschicht ist mit einer mindestens
60 cm tiefen Bodensubstratschicht zuziglich Filter- und Drainschicht auszubilden.

Far Pflanzungen von Baumen auf der Tiefgaragendecke ist die Starke der Bodensubstrat-
schicht mit mindestens 120 cm zuzuglich Filter- und Drainschicht bei klein- und mittelkroni-
gen Baumen (Baume 2. Ordnung) und von mindestens 150 cm zuzuglich Filter- und Drain-
schicht bei groRkronigen Baumen (Baume 1. Ordnung) auszubilden. Der Wurzelraum muss
mindestens 12 m*® pro Baum betragen. Bei der Ausbildung von Baumgruppen darf vom be-
nannten Flachenanteil abgewichen werden, da davon ausgegangen werden kann, dass die
Pflanzflachen und Wurzelraume der Baume ineinander tbergehen.

Fassadenbegrinung
Neben einer umfangreichen Begrinung der Dach- und Tiefgaragenflachen sind an den ge-
planten Gebauden auch Bereiche fur eine Fassadenbegriunung vorgesehen. Diese Berei-
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che werden zeichnerisch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gekennzeichnet und bertck-
sichtigen neben den Witterungsbedingungen (Sonnenverlauf) auch die Ausbildung der ge-
planten Balkone und Erker.

Die mit einer Fassadenbegrinung gekennzeichneten Wandflachen mit Ausnahme von
Fenstern, Turen und Liftungseinrichtungen sowie von Wanden, soweit diese grenzstandig
zu Privatgrundsticken errichtet werden, sind mit einer Kletterpflanze je laufendem Meter
Wand bei Selbstklimmern bzw. mit einer Kletterpflanze je maximal 2,0 laufenden Metern
Wand bei Rank- und Schlingpflanzen zu begriinen. Bei Rank- und Schlingpflanzen ist eine
Kletterhilfe vorzusehen.

Die Fassadenbegriinung mindert die aus dem Bauvorhaben resultierenden Eingriffe der
vorhandenen Grundstuckssituation ab und verbessert in Kombination mit weiteren Begru-
nungsmafnahmen, wie zum Beispiel der Dach- und Tiefgaragenbegrinung inklusive Baum-
pflanzungen, die kleinklimatische Situation des Plangebietes.

6.9.3 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Frahjahr und Sommer des Jahres 2022 wurde durch das Koélner Baro fur Faunistik eine
artenschutzrechtliche Prufung der Stufe Il durchgefuhrt. Gemaly den Ergebnissen der ver-
tiefenden Artenschutzprifung (ASP Il) sind bei einer Realisierung des Bauvorhabens arten-
schutzrechtliche Konflikte mit der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie relevanten Art Zwerg-
fledermaus zu erwarten. Daher werden entsprechende Ausgleichsmalinahmen im Rahmen
des Bebauungsplanes formuliert.

In einem Umkreis von maximal 1,0 km um das Plangebiet herum, sind fir die Dauer der
Bauphase mindestens 5 Fledermauskasten (Ausgleich im Verhaltnis 1:5) von einer fach-
kundigen Person zu installieren. Da diese Mal3hahme auch auf Flachen auf3erhalb des Plan-
gebietes umgesetzt werden kann, und dann auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans liegen, ist eine Sicherung als Festsetzung nicht zulassig. Die Mallnhahme wird
daher als Hinweise geregelt. Dies ist erforderlich um die 6kologische Funktion der CEF-
MaRnahme, die hergestellt werden muss, bevor die bestehenden Habitate zerstort werden,
zu gewabhrleisten.

Um die neu errichteten Lebensstatten fur die Zwergfledermaus nach Fertigstellung der
Hochbauarbeiten innerhalb des Plangebietes zu sichern, wird festgesetzt, dass mindestens
5 Fledermauskasten an den Neubauten zu installieren sind. Bei Ubernahme der Fleder-
mauskasten (Hinweis Artenschutz), ist ein Umhangen der Kasten nur auRerhalb der Nut-
zungszeiten und nach vorherigen Negativhachweis erlaubt. Die Installation der Kasten ist
durch eine fachkundige Person zu begleiten und nach den Standards des Methodenhand-
buches zur Artenschutzprifung NRW durchzufuhren.

In Kombination mit den Ubrigen Hinweisen ergeben sich keine Verbotstatbestande, wenn
entsprechende MalRnahmen (Beachtung von Rodungs- und Abrisszeitraumen, Hinweise zur
Beleuchtung sowie MalRnahmen an Gebauden gegen Vogelschlag) durchgeflhrt werden.
Diese werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wird gesondert auf
Kapitel 8.1 verwiesen.
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6.10 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Stral3en-, Schienen-, Sport-, Flug- und Gewerbelarm vorbelastet.
Flar das Bebauungsplanverfahren wurde eine Untersuchung — Schalltechnisches Gutach-
ten zum Bebauungsplanentwurf Nr. 72453/03 Arbeitstitel ,Adalbertstralle in Koln-Hohen-
berg“ durch das Ingenieursbiro Heinrichs Bauphysik, 2026, erarbeitet.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die Verkehrsgerausche (Straf3en-, Schienen- und
Fluglarm) sowie die Gerauschsituation der benachbarten gewerblichen Nutzungen (die auf
das Plangebiet einwirkenden), der Sportlarm und die vom Plangebiet ausgehenden Ver-
kehrslarmimmissionen ermittelt und beurteilt. Auf Grundlage der Berechnungsergebnisse
zur Gesamtverkehrsgerauschsituation sowie zur Gerauschsituation durch die gewerbliche
Nutzung wurden Anforderungen an den Schallschutz ermittelt.

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Si-
cherung von Wohngebauden (Wohnbebauung) inklusive einer optionalen Groftages-
pflege. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf wird dazu nicht auf eine Bauge-
bietsart zurtickgegriffen, sondern es erfolgt die differenziertere Festsetzung, dass Wohn-
gebaude sowie eine mogliche Anlage flr soziale Zwecke (Grof3tagespflege) zuldssig sind.
Das Plangebiet soll somit vorrangig der Unterbringung einer Wohnnutzung dienen, welcher
mit dieser Festsetzung Ausdruck verliehen wird.

Far die geplanten Nutzungen der Baukdrper wird daher in der vorliegenden Untersuchung
bezlglich der Schallimmissionen eine Schutzwurdigkeit entsprechend einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) angenommen.

6.10.1 Larmbelastung im Plangebiet

6.10.1.1 Gewerbe-/ Anlagenlarm

Fir die Berechnung der Gewerbelarmimmissionen wurden die geplanten Warmepumpen
auf den Gebauden sowie die dstlich gelegenen Gewerbeflachen, die aktuell einen Roller-
Fachhandel sowie einen Fachhandel fir Gebaudetechnik umfasst, berlcksichtigt. Zwar sol-
len die Gewerbeflachen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 72453/02 ,Olpener Stralte
248 bis 252“ durch eine Wohnbebauung ersetzt werden, fur die vorliegende Bewertung
wurde jedoch angenommen, dass diese Flachen unverandert bleibt und weiterhin als Ge-
werbeflache genutzt werden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen auf, dass durch die Emissionen der Ersatzflachen (Rol-
ler-Fachhandel und Fachhandel fur Gebaudetechnik) und die Annahme eines Schallleis-
tungspegels von ca. 63 dB(A) fur die geplanten Luft-Wasser-Warmepumpen der Beurtei-
lungspegel von bis zu 43 dB(A) im Tages- und von bis zu 39 dB(A) im Nachtzeitraum erzeugt
werden (unter Berucksichtigung der Bestands- sowie Planbebauung). Dies stellt die hochs-
ten Gewerbeimmissionen im Plangebiet dar. Somit werden die Grenzwerte der TA Larm fur
ein allgemeines Wohngebiet (WA) und an jeder Stelle der geplanten Wohnbebauung erfullt.
Hierbei ist anzumerken, dass durch die geplante Aufstellung eines Bebauungsplans auf der
Flache der Ersatzflache, kinftig die Larmbelastung aus dem Gewerbelarm geringer wird.
Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird ebenfalls erfullt, da fir Warmepumpe derartige
kurzzeitige Gerauschspitzen aus dem Betrieb nicht zu erwarten sind.
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6.10.1.2 Verkehrslarm

Die Gerauschsituation im Plangebiet wird im Wesentlichen durch die vorhandenen o6ffentli-
chen Verkehrsflachen in der Umgebung (Frankfurter Stral3e, Olpener Stralle und Adalbert-
stral3e) sowie insbesondere den Flugverkehr gepragt. Daruber hinaus wurden auch die vor-
handenen Strecken der Deutschen Bahn (Rangierbahnhof im Westen und die Stadtbahn-
strecke der S1 im Norden) berucksichtigt. Die Eingangsdaten des Schienenverkehrslarmes
sind jedoch nicht mallgebend fir die Verkehrslarmberechnung.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen auf, dass bei freier Schallausbreitung die im Plan-
gebiet liegenden Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu 59 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts betragen. In Anlehnung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) werden die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tagsiiber und 45 dB(A) nachts im gesamten Plangebiet (iberschritten. Die groRten Uber-
schreitungen betragen unabhangig von der Lage der Gebaude 6 dB tagsuber bzw. bis zu
13 dB nachts.

Die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts) wird im ge-
samten Plangebiet nicht erreicht.

Maligebend fur die Beurteilungspegel aus dem Verkehrslarm sind der mit 55 dB(A) ange-
setzte Fluglarmpegel sowie die Verkehrsbelastung der Frankfurter Stralle. Allein durch den
angesetzten Fluglarm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags ausgeschopft und
nachts um bis zu 10 dB(A) uberschritten.

Generell kann festgestellt werden, dass im gesamten Plangebiet die Beurteilungspegel un-
terhalb von 62 dB(A) liegen, so dass keine Mallnahmen zum Schutz der AuRenwohnberei-
che erforderlich werden. Allerdings werden aufgrund der Uberschreitungen der schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 SchallschutzmalRnahmen beziglich des Ver-
kehrslarms erforderlich.

6.10.1.3 Sport- und Freizeitlarm

Sudlich und stidwestlich des Plangebiets befinden sich Sportanlagen, darunter Fuf3ball- und
Tennisplatze sowie zwei Sporthalle einer Gesamtschule, die auch fur Vereinssport genutzt
werden. In der unmittelbaren Umgebung der FuRlball- und Tennisplatze gibt es bereits
schutzwirdige Wohnnutzungen gemafR der 18. Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV), deren Vorgaben aktuell eingehalten werden missen. Aufgrund des deutlich gro-
Reren Abstands zum Plangebiet ist davon auszugehen, dass die Vorgaben der 18. Blm-
SchV fiur die Nutzung der Ful3ball- und Tennisplatze auch im Plangebiet problemlos einge-
halten werden. Eine Betrachtung der Larmemissionen konzentriert sich daher auf aulder-
schulische Aktivitaten nach Schulschluss.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass bei freier bzw. ungehinderter Schallausbreitung
die Beurteilungspegel durch die bestehenden Sporthallen bei bis zu 53 dB(A) bzw. bis zu
50 dB(A) in den Abendstunden an den nachstgelegenen Fassaden innerhalb des Plange-
bietes liegen. Die Grenzwerte der 18. BImSchV von 55 dB(A) tags und 50 dB(A) im Abend-
zeitraum werden somit eingehalten.
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6.10.2 Larmauswirkungen auf die Umgebung

Mehrverkehre durch das Planvorhaben

Auf Grundlage der vom Buro BSV — Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung (2026), ermittel-
ten Mehrverkehre auf den umgebenden offentlichen Stralden, wurde die zu erwartende Im-
missionsbelastung in der Nachbarschaft des Plangebietes ermittelt.

Zusatzlich zu den Verkehrslarmimmissionen, die auf die geplante Bebauung einwirken,
sind die Auswirkungen der geplanten Bebauung und die damit zusammenhangenden Zu-
satzverkehre im Vergleich zur Situation ohne Realisierung der Planungen auf die Verkehrs-
larmimmissionen in der Nachbarschaft des Plangebiets zu berechnen. Durch die Erhéhung
des Verkehrsaufkommens infolge der Realisierung des Planvorhabens ergeben sich an
den Immissionsorten an den Stral3en in der Umgebung des Plangebietes hohere Strallen-
verkehrslarmimmissionen. Die Berechnungen zeigen auf, dass an einigen Immissionsorten
die Grenzwerte der 16. Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) bereits im Null-Fall
(ohne Realisierung der Planung) tags und nachts tberschritten werden. Entlang der Olpe-
ner Stralle wurde festgestellt, dass die kritische Schwelle von 70 dB(A) tagsiber bzw. 60
dB(A) nachts (Gesundheitsschutz) ebenfalls bereits im Null-Fall Gberschritten wird.

Ursache fiir die in der schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten, Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist die bereits erhebliche Vorbelastung auf der Ol-
pener Stral3e. Die zusatzliche Erhéhung durch das Bauvorhaben liegt an allen betrachteten
Immissionspunkten bei maximal 0,6 dB tagsuber. Solch geringe Pegelerhdhungen sind
durch das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar und daher vernachlassigbar.

Tiefgaragennutzung

Im Plangebiet wird eine Tiefgaragen Zu- und Einfahrt errichtet. Dieses befindet sich von
der Adalbertstralde abgertickt (vergleich Punkt 6.5). Zur Beurteilung der Gerauschimmissi-
onen durch die Zu- und Einfahrten in die Tiefgarage wurden hilfsweise die Richtwerte der
TA Larm fir die jeweils geltende Gebietsausweisung herangezogen.

An den Immissionsorten auf dem Plangebiet und der Umgebung wurden in der Nahe zur
Zu- und Einfahrt zur Tiefgarage Beurteilungspegel tags von bis zu 49 dB(A) und nachts bis
zu 40 dB(A) ermittelt. In diesen Bereichen werden somit die hilfsweisen angenommenen
Richtwerte der TA Larm erflllt. Das Spitzenwertkriterium der hilfsweise herangezogenen
TA Larm wird im Tageszeitraum an allen Immissionsorten erfillt.

6.10.3 Regelungen zum Schallschutz

Aktive LarmschutzmalRnahmen zum Beispiel in Form von Larmschutzwanden scheiden aus
stadtebaulichen Grinden aus. Eine wirksame aktive SchallschutzmalRnahme ware z.B. eine
Larmschutzwand entlang der Adalbertstral3e und Olpener Stralde in Héhe von ca. 12,0 m
(&hnlich der Bebauung). Dies ist allerdings aus stadtebaulicher Sicht duRerst fragwurdig.
Darlber hinaus wird ein Grofteil der Belastung durch die hohen Fluglarmimmissionen
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(tags/nachts 55dB(A)) hervorgerufen, gegen die angedachten Schallschutzwande keine
Wirkung entfalten.

Weiterhin ist festzuhalten, dass im Auldenbereich durchgangig Beurteilungspegel von unter
62 dB(A) vorliegen, so dass hier Aulienwohnbereich grundsatzlich moglich sind.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse konnen im Plangebiet mit passiven Schallschutz-
malinahmen sichergestellt werden. Zu diesem Zwecke wurden aufgrund einer Summenbe-
trachtung nach DIN 4109-2018 (Schallschutz im Hochbau) mafigebliche Aulienlarmpegel
berechnet und Larmpegelbereichen zugeordnet, die als Festsetzung Eingang in den Bebau-
ungsplan finden.

Innerhalb der schalltechnischen Untersuchung werden die Larmpegelbereiche sowie der
mafgebliche AulRenlarmpegel (Maximum uber alle Geschosse) bei freier Schallausbreitung
dargestellt. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete (WA) durch die Verkehrslarmbelastung auf der Frankfurter
Stralde sowie durch den Flugverkehrslarm tberschritten werden.

Zur Sicherung des ausreichenden Larmschutzes werden innerhalb des Plangebietes pas-
sive Schallschutzmalinahmen ergriffen. Sie betreffen die Darstellung der Larmpegelberei-
che (LPB), nach dem sich die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen (Fenster, Wande, Dacher ausgebauter Dachgeschosse) zwingend ergeben
und fur den der Nachweis im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren ist. Bei der Wertung
der Larmpegelbereiche ist zu beachten, dass es so eingetragen wurde, als waren die zu-
kiinftigen Gebaude noch nicht errichtet. Der LPB entspricht also einer freien Schallausbrei-
tung Uber den betrachteten Bereich.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Larmpegelbereich IV. Die Kombination einer entspre-
chenden Festsetzung zu Larmpegelbereichen und einer fensterunabhangigen Bellftung fur
Schlaf- und Kinderzimmer, sofern Fenster ausschlieRlich in Fassadenabschnitten liegen,
die nachts mit Beurteilungspegeln oberhalb von 45 dB(A) beaufschlagt werden, wird ein
wirksamer Larmschutz fur das gesamte Plangebiet erzielt.

Mit einer Offnungsklausel zu diesen Festsetzungen kann durch die Vorlage von entspre-
chenden Nachweisen im Baugenehmigungsverfahren der dargestellte Larmpegelbereich
unterschritten werden. Als Ausnahme wird festgesetzt, dass die Minderung der zu treffen-
den SchallschutzmalRhahmen im Einzelfall zuldssig ist, wenn im bauordnungsrechtlichen
Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung ein niedrigerer Larmpegelbereich
oder ein niedrigerer malRgeblicher Aullenlarmpegel an den AulRenbauteilen von schutzbe-
durftigen Rdumen nachgewiesen wird.

6.11 Gestaltungsfestsetzungen
Gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 und 2 BauO NRW 2018 werden
folgende Festsetzungen getroffen:
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Dachform

Im Plangebiet sind fur Wohngebaude ausschlieRlich Flachdacher oder flach geneigte Da-
cher bis zu einer Dachneigung von maximal 5 Grad zulassig. Dieses Gestaltungsmerkmal
sichert die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs und gewahrleistet das Einfigen in die
umgebende Bebauung. Weiterhin werden damit auch die zu begrinenden Flachen vorge-
halten, was bereits aus Grinden des Klimaschutzes sinnvoll ist.

Die Ausbildung eines Flachdaches begunstigt somit die geplante extensive Dachbegru-
nung einschlieBlich der Nutzung von Photovoltaikanlagen.

Mullsammelbehalter

Abstellplatze fur Mullsammelbehalter sind nur zulassig, wenn diese in Gestalt von Mullbo-
xen oder durch standortgerechte Pflanzen eingehaust werden. Alternativ sind die entspre-
chenden Mullsammelbehalter als Unterflurcontainer auszufihren. Die Festsetzung dient
vorrangig der Sicherung der qualitativen Freirdume.

Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen sind nur als standortgerechte Hecken sowie als Draht- oder
Stabgitterzaune mit hinterpflanzten Hecken bis zu einer Héhe von jeweils 1,50 m uUber der
Gelandeoberflache gemall § 2 Absatz 4 BauO NRW 2018 zulassig. In die Einfriedung inte-
grierte Mauern bzw. Stutzmauern zur Anpassung und/oder Abfangung des Gelandeniveaus
sind bis zu einer maximalen Hohe von 0,9 m zulassig. In Einfriedungen integrierte Mullboxen
durfen eine Hohe von 1,70 m nicht Gberschreiten. Bei Anlagen flir soziale Zwecke sind ho-
here Einfriedungen von bis zu maximal 2,0 m zulassig.

Diese Festsetzung erfolgt ebenfalls aus gestalterischen Grinden. Durch die Festsetzung
der Pflanzungen werden das Erscheinungsbild sowie eine Privatheit der Vorgartenbereiche
gesichert.

Satellitenempfangsanlagen / Mobilfunksendeanlagen
Parabolantennen fur den Satellitenrundfunkempfang sind nur auf den Dachflachen des
obersten Geschosses der Gebaude zulassig.

7 Kennzeichnung und Nachrichtliche Ubernahme
Gemal § 9 Abs. 5 BauGB werden folgende Flachen im Bebauungsplan gekennzeichnet:

Der Altlastenstandort Nummer 804107 (Adalbertstralle 9, Lackfabrik).
Die Altlastenverdachtsflache Nummer 80405.

Es besteht lediglich ein Verdachtsmoment. Anhand von Bodenuntersuchungen konnte auf-
gezeigt werden, dass keine Gefahren flur die Schutzguter bestehen.
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8 Umweltbelange

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB)
kann auf eine formale Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht
gemal’ § 2a BauGB verzichtet werden. Die betroffenen Umweltbelange sind gleichwohl zu
ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO im Geltungsbereich bleibt
unter dem maldgeblichen Schwellenwert von 20.000 m? des § 13a Absatz 1 Nummer 1
BauGB.

Gemaly § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird auf eine
formale Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht gemal § 2a
BauGB verzichtet. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist gemal § 13a Absatz 2
Nummer 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bau-
ungsplans im beschleunigten Verfahren, zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz
6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig zu bewerten sind.
Die Notwendigkeit, die von der Planung bertihrten Belange einschlielRlich der Umweltbe-
lange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und
sachgerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen, bleibt hiervon unberuhrt.

8.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Tiere

Fir das Schutzgut Tiere werden im Wesentlichen die Ergebnisse des flr das vorliegende
Planvorhaben erarbeiteten Artenschutzgutachtens und der hierbei zu Grunde liegenden
faunistischen Erfassungen berlcksichtigt.

Im Fruhjahr und Sommer des Jahres 2022 wurde durch das Koélner Biro fir Faunistik eine
artenschutzrechtliche Prufung der Stufe Il auf Grundlage der Vorgaben nach §§ 44 und 45
BNatSchG durchgefuhrt. Die Untersuchung diente vorrangig dazu, mdgliche Betroffenheiten
von Arten, die unter die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG fallen, im Hinblick auf die
Realisierung des geplanten Bauvorhabens zu identifizieren. Neben den in NRW sogenann-
ten planungsrelevanten Arten, die unter die o.g. Bestimmungen des besonderen Arten-
schutzes fallen, wurden jedoch auch allgemein bedeutsame Artenvorkommen erfasst.

Zur Erfassung der wildlebenden Vogelarten erfolgte eine Brutvogelkartierung im Zeitraum
von April bis Anfang Juni 2022 mit insgesamt finf Begehungen. Neben Brutvorkommen
wurden hierbei auch alle als Nahrungsgast oder Durchzugler auftretenden Arten erfasst. Die
Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle dokumentiert. Die Untersuchung der Fleder-
mause erfolgte an funf Terminen im Zeitraum Juni bis August 2022. Erfassungen weiterer
Artengruppen wurden nicht durchgefiihrt. Fir planungsrelevante Arten der Reptilien, Am-
phibien, Schmetterlinge und Libellen sowie die planungsrelevante Saugetierart Haselmaus
konnten Vorkommen im Untersuchungsgebiet aufgrund der Lebensraumsituation im Vor-
hinein ausgeschlossen werden.
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Kartierte Tierarten

Es bedeuten: Status: Status im Untersuchungsgebiet: B = Brutvogel, Brutverdacht oder Revier besetzt, (B) =
méglicher Brutvogel, NG = Nahrungsgast, U = (iberfliegend. RL NW: Rote-Liste-Status in Nordrhein-Westfa-
len; RL NB: Rote-Liste-Status in der Region Niederrheinische Bucht nach, RL D: Rote Liste-Status in Deutsch-
land. Kategorien: 3 = gefahrdet, V = zurlickgehend (Vorwarnliste), * = ungefahrdet, n.b. = nicht bewertet.
Schutz. Schutzstatus nach Begriffsbestimmungen § 7 Abs. 2 BNatSchG. § = besonders geschiitzt. Die pla-
nungsrelevanten Arten nach LANUV und den Vorgaben der Stadt Kéln sind fett hervorgehoben.

Vogelarten
Art Wissenschaftlicher RLD | RLNW | RLNB | Schutz Status
Name
Amsel Turdus merula * * * § B
Blaumeise Parus caeruleus * * * § (B)
Buchfink Fringilla coelebs * * * § (B)
Buntspecht Dendrocopos major * * * § (B)
Elster Pica pica * * * § NG
Grinfink Chloris chloris * * * § B
Halsbandsittich Psittacula krameri n.b. n.b. n.b. § U
Heckenbraunelle Prunella modelaris * * * § (B)
Kohlmeise Parus major * * * § B
Mauersegler Apus apus * * v § 1]
Rabenkrahe Corvus corone * * * § NG
Ringeltaube Columba palumbus * * * § NG
Rotkehlchen Erithacus rubecula * * * § B
Star Sturnus vulgaris 3 3 3 § 1]
Zaunkonig Troglodytes troglodytes * * * § B
Zilpzalp Phylloscopus collybita * * * § B
Fledermause
Art nhssenschaftlicher RLD RL NW Schutz Status
ame
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * * §§, IV NG, E

Vogel

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 16 Vogelarten, darunter die zwei planungsre-
levanten Arten Star und Mauersegler, nachgewiesen werden. Fir zehn dieser Arten liegt
ein Brutnachweis oder Brutverdacht auf der Vorhabenflache bzw. in der naheren Umgebung
vor, von denen jedoch keine in NRW oder im Kdlner Stadtgebiet als planungsrelevant ein-
zustufen ist. Sechs weitere Vogelarten, darunter die in NRW planungsrelevante Art Star und
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der fur das Kolner Stadtgebiet als planungsrelevant einzustufende Mauersegler (Vorwarn-
liste der Niederrheinischen Bucht), wurden lediglich als Gastvogel (Nahrungsgaste, Durch-
zugler, Uberflieger) erfasst.

Die vertiefende Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung
ublicher auf die Fortpflanzungszeit ausgerichteter VermeidungsmalRnahmen (s.u.) fur die
nicht planungsrelevanten Arten im vorliegenden Fall keine Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG eintreten. Es sind ausreichend Ausweichmdglichkeiten in der Umgebung
vorhanden und das Vorhaben ist lediglich mit raumlich begrenzten Stérwirkungen verbun-
den.

Die planungsrelevanten Arten Star und Mauersegler sind im Plangebiet ausschlieB3lich als
Gastvogel unterwegs und besitzen keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten. Ein Eintreten
artenschutzrechtlicher Tétungs- und Schadigungstatbestande (§ 44 Abs. 1 Nrm. 1 und 3
BNatSchG) ist auch hier unter Berucksichtigung gangiger Vermeidungsmaflinahmen auszu-
schlie3en, da vorhabenbedingte Flachenbeanspruchungen und Stérungen keine Brutplatze
oder Teilhabitate betreffen.

Neben maoglichen Lebensraumverlusten wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Pru-
fung auch eine maégliche Gefahrdung in Bezug auf Vogelschlag betrachtet. Die Transparenz
von Glasflachen kann dazu flihren, dass Vogel die hinter dem Glas liegenden Bereiche als
Lebensraum wahrnehmen und diese direkt ansteuern wollen. Je grof¥flachiger und je trans-
parenter eine Glasflache ist, desto hoher ist das Risiko einer Kollision. Spiegelnde Flachen
konnen einen ahnlichen Effekt hervorrufen wie transparente, wenn die Spiegelung fur Vogel
attraktive Lebensraume vortauscht. Hier spielen das Mal3 der Spiegelung, die Beleuchtung,
das Gebaudeinnere und die Umgebung eine Rolle. Insbesondere sich spiegelnde Baume
oder Gebusche werden von Vogeln direkt angesteuert und fihren daher zu einem erhdhten
Kollisionsrisiko. Die Gestaltung des Vorhabens wird insgesamt in den unteren mittleren Ri-
sikobereich fur den Vogelschlag eingestuft. Der Glasanteil ist gering, zudem sind an vielen
Stellen Brustungen vorgesehen, sodass keine zusammenhangenden Glasflachen vorkom-
men.

Fir die Bewertung der Umweltbelange lasst sich somit zusammenfassen, dass das Plan-
vorhaben hinsichtlich der Brutvogel unter Berucksichtigung ublicher Vermeidungsmalfinah-
men keine malfigeblichen Konflikte erwarten Iasst, da die im Plangebiet vorkommenden Ar-
ten eine hohe Anpassungsfahigkeit und geringe Stérungssensibilitat aufweisen und somit
zur Bauzeit temporar auf andere Flachen ausweichen kénnen, nach Abschluss der Bau-
mafinahmen jedoch das Plangebiet auch wieder besiedeln kdnnen.

Fledermause

Eine Erfassung der Saugetiere ergab das Vorkommen der Art Zwergfledermaus. Diese be-
sitzt an einem Gebaude im Westen des Untersuchungsgebietes ein Einzelquartier. Beim
Ruckbau des betroffenen Gebaudes kommt es somit absehbar zum Verlust einer Lebens-
statte. Daher ist hier die Durchfuhrung einer vorgezogenen Ausgleichsmalinahme erforder-
lich, um die ortliche Lebensraumfunktion aufrecht zu erhalten. Auch wahrend der Bauzeit
kann es je nach Jahreszeit zu einer méglichen Gefahrdung von Fledermausen kommen.
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Daher sind hier weitere Vermeidungsmal3inahmen zu beachten, um maogliche artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande abzuwenden.

VermeidungsmalRnahmen

Um Beeintrachtigungen der Fauna bei der Umsetzung der Planung zu verringern bzw. voll-
standig zu vermeiden und das Auslosen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu ver-
hindern, sind folgende Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen gemal} der ASP Il zu
berucksichtigen:

Bauzeitenregelung:

e Zeitliche Begrenzung bei Rodung von Geholzen: Bei Rodungen von Gehdlzen
muss darauf geachtet werden, dass diese aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit wild-
lebender Vogelarten erfolgen. Der Zeitraum fur Rodungsarbeiten beschrankt sich
auf Anfang Oktober bis Ende Februar des Folgejahres. Nur so kann der Zeitraum
der Revierbesetzung, Balz und Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere umgangen und
somit sichergestellt werden, dass kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen inkl. ihrer Eier und Jungtiere)
fur wildlebende Vogelarten eintritt.

o Zeitliche Begrenzung der Abrissarbeiten von Gebauden: Abrissarbeiten an Ge-
bauden sind aul3erhalb der Brutzeit der wildlebenden Vogelarten und der Aktivitats-
zeit der Fledermause durchzufiihren, um die Gefahrdung von Nestern von an Ge-
bauden britenden Vogeln oder der Zwergfledermaus auszuschlie3en. Der Gebau-
derlckbau sollte zwischen Anfang November und Ende Februar des Folgejahres
durchgefuhrt werden, damit kein Verbotsbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(unmittelbare Gefahrdung von Individuen inkl. ihrer Eier und Jungtiere) fur wildle-
bende Vogelarten und gebaudebewohnende Fledermause eintritt.

Okologische Baubegleitung:

e Sollten Abriss- oder Rodungsarbeiten wahrend der Brutzeit von Vogeln oder der Ak-
tivitatszeit von Fledermausen unvermeidbar sein, so muss eine 6kologische Baube-
gleitung eingerichtet und ggf. entsprechende SchutzmalRnahmen aufgestellt werden,
um eine Gefahrdung zu verhindern. Insbesondere bei Fledermdusen mussen weiter-
gehende Schutzmalnahmen, wie beispielsweise eine Vergramung, ein zeitlicher
Aufschub der BaumaRRnahme oder eine fachgerechte Bergung und Versorgung der
Tiere, sichergestellt werden.

Ausgleichsmallnahmen fir eine dauerhafte 6kologische Funktion

Im Falle von Zerstérungen oder Funktionsverlusten von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
geschutzter Arten dienen CEF-Malinahmen dazu, die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungs-/ Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG
sicherzustellen.

Installation von Fledermauskasten als Ersatzquartiere
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Gemal den Ergebnissen der vertiefenden Artenschutzprifung (ASP Il) sind bei einer Rea-
lisierung des Bauvorhabens artenschutzrechtliche Konflikte mit der nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie relevanten Art Zwergfledermaus zu erwarten. Beim Ruckbau des betroffe-
nen Gebaudes kommt es zum Verlust einer Lebensstatte (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).
Ohne die Durchfuhrung von VermeidungsmaRnahmen konnen zudem Tiere im Zuge der
Baumalnahme getotet werden (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Fur diese Art sind demnach
zeitlich vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zu statuieren.

In einem Umkreis von maximal 1,0 km um das Plangebiet herum, sind von einer fachkun-
digen Person 5 Fledermauskasten in mind. 3 m Hohe aufzuhangen (Ausgleich im Verhalt-
nis 1:5), um den Zugriff durch Personen und Haustiere zu vermeiden. Fur die Dauer der
Bauphase, sollen die insgesamt 5 temporare Fledermauskasten an Gebauden in der un-
mittelbaren Umgebung installiert werden. Nach Fertigstellung der Hochbauarbeiten, sind
die Spaltenkasten an den Neubauten anzubringen. Bei Ubernahme der Fledermauskéasten,
ist ein Umhangen der Kasten nur auf3erhalb der Nutzungszeiten und nach vorherigen Ne-
gativnachweis erlaubt. Die Ausrichtung der Kasten sollte nach Moglichkeit nach Stiden oder
Osten erfolgen und zur Kollisionsvermeidung nicht in unmittelbarer Nahe zu einer Stralle
liegen. Geeignete Flachkasten sind z.B. der Typ FSPK der Firma Hasselfeldt oder Typ
FFK1 der Firma Nistkastenshop. Auffallige Strukturen an Gebauden, wie z.B. Giebel oder
Erker, erleichtern es den Tieren eine Anflugéffnung fur das Aufsuchen des Quartiers zu
finden.

Die Mallnahme ist mit zeitlichem Vorlauf vor Beginn der Baumalinahmen wirksam umzu-
setzen. Von einer Akzeptanz der angebotenen Ersatzquartiere durch die Zwergfledermaus
kann grundsatzlich nach kurzer Zeit ausgegangen werden.

Insgesamt ist das geplante Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht unter Berticksichti-
gung der beschriebenen Vermeidungsmalinahmen und der vorgezogenen funktionserhal-
tenden AusgleichsmalRnahme zulassig.

Pflanzen

Der Baumbestand ist, wie sich im Baumbestandsplan des Buro LILL + SPARLA LANDSCHAFTS-
ARCHITEKTEN fur das Plangebiet zeigt, insgesamt gering, auch da sich das Plangebiet weit-
gehend versiegelt darstellt. Im Stiden befindet sich ein Teilstiick einer angelegten, kleineren
Rasenflache, dahinter grenzen vereinzelt Geholze mit mittlerer Wertigkeit an. Im nordwest-
lichen Eckbereich befinden mehrere Einzelgarten, welche in das Plangebiet hineinragen
und mehrere Gehdlze aufweisen. Ostlich hinter der bestehenden Hauserreihe befindet sich
an das Plangebiet angrenzend eine ca. 0,6 ha grol3e Flache mit etwas umfangreicherem
Baumbestand. Im westlichen Teilstliick des Plangebietes befindet sich eine gesetzlich ge-
schutzte Allee mit dem Baumtypus Linde.

Die Umsetzung der Planung fuhrt zu einem Verlust an bestehenden Vegetationsstrukturen.
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zurzeit 43 Baume, wovon alle in den Privat-
besitz fallen. Im Bereich der offentlichen Verkehrsflache befindet sich ein Baum, der Be-
standteil einer geschutzten Allee ist. Geplant ist die Fallung aller Bestandsbaume. Der B-
Plan sieht die Pflanzung von insgesamt 28 Ersatzbaumen vor.
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Insgesamt sind fur das Plangebiet die folgenden Gestaltungsmalinahmen geplant und tra-
gen zu einer erhdhten Begrinung des Plangebietes bei:

¢ Anlage von extensiven Dachbegrunungen,

e Pflanzung von Einzelbaumen/Baumgruppen/Baumreihen im Plangebiet,

e Pflanzung von Gehdlzen (Hecken/Gebusche/Zierstraucher),

e Planung von Scherrasen mit Baumbestand,

e Anlage von Gartenflachen,

e Bodengebundene Fassadenbegrinung in Teilbereichen.
Das Plangebiet bleibt bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dennoch
weiterhin ein urbaner und durch mehrgeschossige Bebauung gepragter Bereich, in dem das
Schutzgut Pflanze nur eine untergeordnete Rolle einnimmt. Die geplanten gestalterischen
Malinahmen zur Schaffung einer strukturierten Durchgriinung im Plangebiet sind insgesamt
positiv zu bewerten. Im Vergleich zum Bestand wird der Anteil von Vegetationsflachen zu-
nehmen, da sich der Groliteil der Planflache zurzeit versiegelt darstellt.

Unter dem Aspekt, dass der Anteil der versiegelten Flachen im Plangebiet abnimmt, gleich-
zeitig aber auch strukturiertere Geholzpflanzungen entstehen ist das Planvorhaben insge-
samt als positiv fur das Schutzgut Pflanze zu bewerten.

Baumschutzsatzung

16 der im Bereich des Plangebietes vorkommenden Baume werden durch die Baumschutz-
satzung der Stadt Kdln geschutzt und mussen im Eingriffsfall durch eine Ersatzpflanzung,
welche die Satzung definiert, ersetzt werden. Die fur 15 der satzungsgeschuitzten Baume
bendtigten Ersatzpflanzungen von 28 Einzelbaumen sind, gemal den textlichen Festset-
zungen zum Bebauungsplan, innerhalb der Plangebietsflache vorgesehen.

Die betreffenden Baumstandorte, sowie die Bewertung der Einzelbaume, sind dem Baum-
bestandsplan zum Bebauungsplan zu entnehmen.

8.2 Boden und Flachen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Boden

Gemal der Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW liegt im Plangebiet der Bodentyp
Parabraunerde vor. Im Sudwesten des Plangebietes befindet sich ein kleines Teilstick mit
Bodentyp Gley. Der Bodentyp Parabraunerde zeichnet sich durch eine sehr geringe Versi-
ckerungs- und Filtereignung aus, sodass sich Niederschlagswasser und Sickerwasser bei
Starkregenereignissen aufstauen kénnen und die Mdglichkeit besteht, dass sich im Unter-
grund ein temporarer Stauwasserhorizont bis zur Gelandeoberkante bildet.

Fir eine umfanglichere Auswertung der Bodenzusammensetzung im Plangebiet wurde
durch das Buro ALTHOFF & LANG ein Bodengutachten bzw. eine umwelthygienische Erstbe-
wertung des Untergrundes erstellt. Die hierfur durchgeflihrten Kernbohrungen und Ramm-
kernsondierungen ergaben eine Zusammensetzung des Bodens aus einer aufliegenden
Deckschicht mit Asphalt, Pflaster und Beton, sowie einer sich darunter befindlichen nassen
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Auffillung mit Kies, Sand und Schluff (teils mit Fremdbestandteilen, wie Glas, Schlacken-
reste etc.). Die nachstliegende naturliche Schicht stellen Hochflutsedimente aus feuchtem
Schluff und Sand dar, darunter folgen feuchter Kies und Sand aus einer alteren Niederter-
rasse.

Die Flursticke 2/22 und 453, Flur 30 der Gemarkung Vingst stellen laut dem Kataster fur
Altlasten der Stadt Koln, aufgrund einer ehemaligen tiefgrindigen Abgrabung an dieser
Stelle, eine Altlastverdachtsflache dar (AL 80405). Die Flurstliicke 1080/02 und 2167 der
Flur 30, Gemarkung Vingst stellen laut dem Kataster flir Altlasten der Stadt KéIn ebenfalls
eine Altlastenverdachtsflache (AL 804107) dar. Im Rahmen einer Bodenanalyse wurde da-
her eine Bewertung des Bodenzustands gemal Bundes-Bodenschutz und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) durchgefuhrt, um Erkenntnisse Uber mogliche Verunreinigungen des Bo-
dens zu erhalten. Uberprift wurden hierbei das Gefdhrdungspotenzial durch altlastenbe-
dingte Verunreinigungen sowie ein moglicher Verbleib von oberflachennahen Bodenschich-
ten als Auffullungsmaterial im Baufeld. Die Bodenuntersuchung ergab final keine Gefahr fur
das Schutzgut Mensch und Schutzgut Wasser. Nach mindlicher Mittteilung gegentiber dem
Bodengutachter befinden sich auf dem Gebiet jedoch mehrere Erddltanks, deren Lage un-
genau sind. Ein Tank der Lackfabrik Becker konnte bereits saniert werden und stellt keine
Gefahr mehr fur die Schutzgiter Wasser und Mensch dar.

Die weitere Untersuchung auf stoffliche Belastungen ergab keine Gefahrdung im Bereich
der Kinderspielflachen. Die Beprobung mit Bohrkernen ergab, dass sich das Grundwasser
nicht in unmittelbarer Nahe zur Oberflache befindet und es sich somit um kein anstehendes
Grundwasser handelt. Somit liegt kein Hinweis, auch angesichts der Ergebnisse der Grund-
wassermessstelle (s. Kapitel 1.3), auf eine mogliche Beeintrachtigung des Grundwasser-
korpers durch das Bauvorhaben vor. Derzeitige Aufflllungen im Bereich der geplanten Frei-
flachen im nicht unterkellerten Baufeld sollen entlang der westlichen, 6stlichen und nérdli-
chen Grundstiicksgrenze nicht bis in die wassergesattigte Zone reichen. Bei einer minima-
len Schichtunterkante der Auffillungen von ca. 43,16 m 4. NHN und einem maximalen
Grundwasserstand von 40,4 m U. NHN betragt der Grundwasserabstand immer noch ca. 3
m, sodass ein Kontakt zwischen Grundwasser und Auffullmaterial ausgeschlossen werden
kann. Vorgeschlagen wird gemaf den Vorgaben des BBodSchV in den Grun- und Spielfla-
chen ein Bodenaustausch mit qualifiziertem Boden in einer Tiefe von mindestens -0,3 m u.
GOK vorzunehmen.

Bei einer Umsetzung der vorgeschlagenen Sanierungs- und Baumalnahmen (Bodenaus-
hub von bis zu 4,0 m) gemal BBodSchV sind Auswirkungen auf das Grundwasser durch
geeignete Vermeidungsmalnahmen auszuschlieRen.

Flache

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst (inklusive o6ffentli-
cher Verkehrsflachen) 5.654 m2. Davon stellen sich aktuell 4.832 m? als versiegelt (Gewerbe
innerhalb von Ortschaften), sowie 226 m? als teilversiegelt (Parkplatze mit Baumbepflan-
zung) dar.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich eine raumliche Veranderung bzw.
Neuordnung der Flachennutzung.
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Das Vorhaben erweist sich vor dem Hintergrund des Vorrangs der Innenentwicklung und
unter BerUcksichtigung der derzeitigen Flachennutzung (Parkplatz, Gewerbetriebe) unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten als zielfuhrend. Der Versiegelungsgrad wird durch zusatz-
liche Begrunungsmalnahmen (z. B. Pflanzflachen, Garten) sowie die Ausstattung mit einer
nachgeschalteten Versickerung bzw. versickerungsfahigen Materialien innerhalb der Plan-
gebietsflache zukunftig voraussichtlich um 10 % verringert.

Das Plangebiet wird auch im Hinblick auf andere Schutzguter (insb. Wasser und Klima) so
aufgewertet und entwickelt, dass insgesamt im Querschnitt aller zu betrachtenden Umwelt-
belange eine hochwertigere und effizientere Flachennutzung erzielt wird (Flachennutzungs-
qualitat). Daher ist die Verwirklichung der Planung insgesamt auch im Hinblick auf das
Schutzgut Flache als positiv zu bewerten.

8.3 Grundwasser, Oberflachenwasser und Versickerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Grundwasser/Starkregen/Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb bestehender oder geplanter Wasserschutzzonen
und Heilquellengebiete.

Die Informationen Uber die zu erwartenden Grundwasserstande und -schwankungen basie-
ren auf den Daten des elektronischen wasserwirtschaftlichen Verbundsystems fir die Was-
serwirtschaftsverwaltung in NRW des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr
NRW (ELWAS). Zur Beurteilung wurde eine in der Umgebung des Bauvorhabens liegende
gelegene Grundwassermessstelle (Messstellnummer: LGD-Nr.: 073789318; RGW Kdln GR
6) herangezogen. Der Grundwasserstand belauft sich derzeit auf 38-40 m (4. NHN), die
Gelandeoberkante auf 47,93 m (0. NHN). Der Flurabstand zwischen Gelandekante und
Grundwasserstand betragt im Durchschnitt 9 m. Zurzeit ist eine Verringerung des Abstands
auf 7 m feststellbar. Der Grundwasserkorper im Bereich des Plangebietes (27_25 ,Niede-
rung des Rheins®) weist zudem einen schlechten dkologischen Zustand auf.

Von einer direkten Beeinflussung des Grundwassers durch das Bauvorhaben ist bei ober-
flachennahen Bauarbeiten nicht auszugehen. Wegen des ausreichenden Abstandes zum
Grundwasser ist eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser im Bereich des Plange-
bietes daher ausgeschlossen.

Beim Umgang mit grundwassergefahrdeten Stoffen wahrend den Bauarbeiten ist auf einen
madglichen Eintrag in den Grundwasserkorper und die Einhaltung entsprechender Vermei-
dungsmalinahmen hinzuweisen.

Gemal der Starkregengefahrenkarten der Stadtentwasserungsbetriebe Kaoln, ist fur Teil-
bereiche des Plangebiets, so auch flr das Baufeld, eine makige Gefahrdung ausgewiesen.

Die Hochwassergefahrenkarte der Stadtentwasserungsbetriebe Koln zeigt fir ein mittleres
und seltenes Ereignis keine Auswirkungen, bei einem extremen Ereignis sind jedoch Teile
der Vorhabenflache betroffen. Dort sind Wassertiefen von ca. 0,5 m tGber dem Gelande zu
erwarten.
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Fir das vorliegende Plangebiet wurde auch ein entsprechender Uberflutungsnachweis ge-
fuhrt. Grundsatzlich erfolgt dieser Nachweis als Differenzberechnung Gber einen Volumen-
nachweis zwischen vorhandenem Ruckstauvolumen und anfallendem Niederschlagswas-
ser fur ein Bemessungsregenereignis. Das erforderliche Riuckstauvolumen wurde bei der
Bemessung der geplanten Rigolen, im Osten und Westen, bertcksichtigt.

Im Rahmen des Gutachtens wurden auch die entsprechenden Risikobereiche benannt und
entsprechende Empfehlungen zur Uberflutungsvorsorge formuliert.

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dem naheren Umfeld nicht vorhanden.

Versickerung

Nach Vorgabe der Stadt Kéln und gemal’ den Anforderungen des §44 Abs. 1 Landeswas-
sergesetz, erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung Uber eine Versickerung. Gemaf
dem Gutachten fur die Entwasserungskonzeption sind versickerungsfahige kiesige Sande
und sandige Kiese oberflachennah vorhanden, die eine Versickerung im Baubereich, sowie
den Freiflachen des Grundstiicks ermdglichen.

Fir die Versickerung des auf den Dachflachen und in den Freianlagen anfallenden gefass-
ten Niederschlagswassers ist die Errichtung von zwei Versickerungsrigolen als Hohlkam-
merrigolen vorgesehen. Diese befinden sich im Osten und Westen des Plangebietes. Das
Wasser wird jeweils Uber getrennte Kanalnetze zugeflhrt.

8.4 Luft und Klima
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Luft

Das Plangebiet stellt sich in seiner bisherigen Nutzung als Wohnbauflache dar und weist
eine innerstadtische Lage auf. Auf der Planflache selbst befinden sich mehrere Einzelge-
holze von Hausgarten im Nordosten, sowie eine der Adalbertstralle folgende Alleebepflan-
zung weiter 6stlich. Diese Gehdlzflachen sind kleinflachig und gering in ihrer Anzahl, sodass
das Plangebiet nur eine untergeordnete Rolle in Bezug auf die Luftreinhaltung einnimmt.
Von weitaus groRerer Bedeutung ist jedoch die angrenzende ca. 0,6 ha grof3e Flache im
Westen, die eine zusammenhangende Gehdolzflache mit mittelwertigen Baumarten darstellt
und als lokale Flache fir die Schadstoffaufnahme fungiert. Weitere solcher grof3flachigen
zusammenhangenden Geholzbereiche befinden sich westlich in ca. 200 m Entfernung. Die
unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist uberwiegend von Wohnbau- und Kleingarten-
anlagen im Sudwesten gepragt, wodurch keine nennenswerten Schadstoffemittenten vor-
handen sind, die einen signifikanten Einfluss auf die lokale Luftqualitat haben kdnnten. Als
potenzielle Belastungsquellen fur die Luftqualitat sind jedoch ein ca. 1 km entfernter Gewer-
bebereich im Osten, sowie die in westlicher Richtung verlaufende Autobahn A 3, zu nennen.
Der Luftreinhalteplan fur Koln, sagt dazu aus, dass der relevante Grenzwert fur Stickstoff
von 40 pg/m?® mittlerweile im gesamten Stadtgebiet eingehalten wird, diesbeziiglich keine
mafgebliche bzw. gesundheitsgefahrdende Beeintrachtigung der Luftqualitat bestehen
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wurde. Dennoch ist eine mogliche Feinstaubbelastung nicht auszuschliel3en, hierfur liegen
fur den relevanten Bereich jedoch keine amtlichen Messdaten vor.

Aufgrund der innerstadtischen Lage im dicht besiedelten Siedlungsraum sowie der umlie-
genden relevanten Verkehrsachsen (v.a. BAB A 3) ist zusammenfassend grundsatzlich von
einer Vorbelastung des Plangebietes mit Luftschadstoffen und Feinstaub auszugehen. Die
mafgeblichen Grenzwerte werden jedoch voraussichtlich nicht Gberschritten, da im Plange-
biet und seiner naheren Umgebung Griunstrukturen vorhanden sind, die einer Verbesserung
der Luftqualitat dienen. Grundsatzlich ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung der Luft-
qualitat im Plangebiet auszugehen.

Da durch die geplante Wohnnutzung keine relevanten Luftschadstoffemissionen zu erwar-
ten sind und auch der kinftig hierdurch induzierte Mehrverkehr im Plangebiet und seinem
Umfeld keine lufthygienisch relevante Grolienordnung Ubersteigt, ist durch die Umsetzung
der Planung nicht von einer Verschlechterung der Lufthygiene im Plangebiet und dessen
naherem Umfeld auszugehen.

Klima

GrolR¥klimatisch ist das Plangebiet durch das subatlantisch-atlantische Klima gepragt. Die
Winter sind relativ mild und die Sommer mafig warm. Die mittlere Niederschlagsmenge liegt
hier bei ca. 800 mm bis 900 mm im Jahr. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 11,2 °C
(LANUV -
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (2024)).

Gemal der der synthetischen Klimafunktionskarte fur die Stadt Koln, befindet sich das Plan-
gebiet im Klimatoptyp ,Stadtklima I1“ mit einer wesentlichen Stérung des Klimahaushaltes,
stadtischen Warmeinseln, sowie Schadstoffbelastungen. Durch das Planvorhaben ist keine
wesentliche Veranderung des lokalen Stadtklimas zu erwarten, auch da sich ein Grofteil
des Plangebietes ohnehin bereits als versiegelt darstellt, und es daruber hinaus keine gro-
Reren klimarelevanten Frei- oder Gewasserflachen in der nahen Umgebung gibt. Die
nachstgrolRere Freiflache mit hoherer Relevanz fir das Klima befindet sich erst wieder in
ca. 450 m nordostlicher Entfernung des Plangebietes.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens gehen keine malfigeblichen Veranderungen der kli-
matischen Situation im Plangebiet einher. Wahrend kunftig zwar grundsatzlich eine héhere
Bebauung der Plangebietsflache geplant ist und einige der vorhandenen Gehdlze in An-
spruch genommen werden, nimmt im Gegenzug der Grad der Flachenversiegelung leicht
ab. Im Zuge des Klimawandels wird sich die lokale Erwarmung im Plangebiet jedoch vo-
raussichtlich verstarken. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, wird die Durchgrinung
des Plangebietes mithilfe der in Kapitel 1.1 (Abschnitt Pflanzen) genannten MaRnahmen
verbessert. Dies wirkt sich positiv auf die lokale Verdunstungsleistung von Boden und Pflan-
zen im Plangebiet aus, was sich wiederum positiv auf das lokale Kleinklima und lokale Kih-
lungseffekte auswirkt und damit zur Minderung der klimatischen Belastung durch die Nach-
verdichtung im Plangebiet beitragt.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Vorbelastung des Plangebietes sowie der klima-
relevanten MalRhahmen im Rahmen der Planung, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
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Klima als gering anzusehen. Eine malRgebliche Veranderung des Lokalklimas ergibt sich
aus der Planrealisierung voraussichtlich nicht.

8.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)

Larm
Verkehrslarm

Fir die Ermittlung der Schallbelastung durch Verkehrs-, Gewerbe- und Fluglarm, wurde ein
schalltechnisches Gutachten durch das Blro HEINRICHS-BAUPHYIK erstellt.

Die Untersuchung zeigt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tagstber und 45 dB(A) nachts, im gesamten
Plangebiet (61 dB(A) tagsuber, 58 dB(A) nachts) Uberschritten werden. Ursache hierfir ist
die erhebliche Vorbelastung auf der Olpener Stral’e nérdlich des Plangebietes. Die Grenze
zur Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts) wird innerhalb des Plan-
gebietes nicht erreicht.

Das Bauvorhaben sorgt allgemein fur eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Umfeld
des Plangebietes. Die zusatzliche Erhdhung liegt an den untersuchten Immissionspunkten
bei maximal 0,6 dB(A) tagstber. Diese ist fur das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar und
somit vernachlassigbar.

Auf Grundlage der ermittelten hohen Verkehrslarmimmissionen ergeben sich Anforderun-
gen an die Schalldammung von Aul3enbauteilen nach DIN 4109-1.

Fluglarm

Die Daten fur den Fluglarmpegel wurden gemal dem schalltechnischen Gutachten in An-
lehnung an die erste Verordnung zur Durchfihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Flug-
larm (1. FlugLSV) ermittelt und nehmen tags und nachts jeweils Werte von < 55 dB(A) ein.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden allein durch den Fluglarm tagsuber weit aus-
geschopft sowie nachts um 10 dB(A) Uberschritten, sodass der Fluglarm die groRte
Larmemissionsquelle im gesamten Plangebiet darstellt.

Gewerbelarm

Die Larmbelastung durch Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet ergibt sich gemal dem
schalltechnischen Gutachten hauptsachlich durch:

- Die Gewerbebetriebe Roller-Ranch und ABEX-Gebaudetechnik an der Olpener Str.
und

- die geplante Haustechnik der neuen Wohnbebauung.
Da ein genauer Schall-Emissionswert fir die beiden vorhandenen Betriebe nicht vorliegt,
wird ein maximaler flachenbezogener Schallleistungspegel von Lw+ = 60 dB(A)/m? fur den
Tageszeitraum angenommen, welcher sich an den nordlich und ostlich gelegenen Wohnge-
bauden orientiert, an denen rechtlich die Vorgaben der TA-Larm eingehalten werden mus-
sen. Da nachts grundsatzlich nach den Vorgaben der TA-Larm geringere Larmemissionen
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zu erwarten sind, wird der angenommene Wert fur die Nachtzeit um 15 dB(A) reduziert. Die
Grenzwerte der TA-Larm fur ein allgemeines Wohngebiet werden dadurch erflllt und an
jeder Stelle der geplanten Wohnbebauung eingehalten.

Kunftig wird die Larmbelastung im Plangebiet jedoch zusatzlich durch die Warmepumpen
auf den Dachern der geplanten Gebaude (3 Stlck pro Gebaude, in durchgangigem Betrieb)
erhoht. Hierbei wird ein Schallleistungspegel von < 63 dB(A) angenommen. Die Richtwerte
der TA-Larm fUr ein allgemeines Wohngebiet werden somit erfllt.

Die kunftige Larmbelastung durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage durch die Bewoh-
ner*innen ergeben gemaf dem Gutachten einen nur geringflgigen Einfluss auf die gesamte
Larmentwicklung. An den Immissionsorten im Plangebiet und dessen Umgebung konnten
in der Nahe der Zufahrt Beurteilungspegel von bis zu 49 dB(A) tags und bis zu 40 dB(A)
nachts ermittelt werden, sodass die Richtwerte der TA-Larm auch hier eingehalten sind.

Larm durch Sportanlagen

Sudlich und sudwestlich des Plangebiets befinden sich Sportanlagen, darunter Ful3ball- und
Tennisplatze sowie zwei Sporthallen einer Gesamtschule, die auch fir den Vereinssport
genutzt werden. Diese Anlagen mussen die Vorgaben der 18. BImSchV einhalten, welche
fur den Tag eine Larmemissionsgrenze von 55 dB(A) und flr den Abendzeitraum von 50
dB(A) festlegt. Die Grenzwerte dienen dem Schutz der schutzwiirdigen Wohnnutzungen in
der unmittelbaren Umgebung. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen,
dass die genannten Grenzwerte im Bereich des Plangebietes bzw. der geplanten Bebauung
eingehalten werden, sodass keine Einschrankungen fur die Nutzung vorliegen.

Zusammengefasst ist somit hinsichtlich des Gewerbelarms durch die ansassigen Gewerbe-
betriebe, dem Larm aus angrenzenden Sportanlagen, sowie durch die geplanten Warme-
pumpen und die vorgesehene Tiefgaragennutzung von keiner kritischen Larmbelastung fir
das Plangebiet auszugehen. Die Richtwerte der TA-Larm bzw. 18. BImSchV werden einge-
halten und sind somit mit der geplanten Wohnbebauung vertraglich. MaRgeblich fur die Lar-
mimmissionen im Plangebiet erscheint der Verkehrslarm und speziell der Fluglarm. Auf
Grundlage der Verkehrslarmimmissionen ergeben sich daher Anforderungen an die Schall-
dammung von AulRenbauteilen nach DIN 4109-1. Es wird der Larmpegelbereich IV fir das
gesamte Plangebiet festgesetzt. Weiterhin ist im gesamten Plangebiet fur alle Schlafraume
(Schlafzimmer/Kinderzimmer) eine schallgedampfte Luftungsanlage vorzusehen, da an al-
len Fassaden Beurteilungspegel >45 dB(A) im Nachtzeitraum vorliegen.

Altlasten

Die Flurstlicke 2/22 und 453, Flur 30 der Gemarkung Vingst stellen, aufgrund einer ehema-
ligen tiefgrindigen Abgrabung in diesem Bereich, laut dem Kataster fir Altlasten der Stadt
Kdln eine Altlastverdachtsflache (AL 80405) dar. Die Flurstlicke 1080/02 und 2167 der Flur
30, Gemarkung Vingst stellen laut dem Kataster fur Altlasten der Stadt Koln ebenfalls eine
Altlastenverdachtsflache (AL 804107) dar. Eine Bodenuntersuchung an dieser Stelle ergab
jedoch keine relevante Gefahrdung fur die Schutzguter Mensch (bzw. menschliche Gesund-
heit), Boden und Wasser. Ein Oltank der Lackfabrik Becker konnte saniert werden und stellt
keine Gefahr fur die betreffenden Schutzglter mehr dar.



42

8.6  Kultur- und Sachgiiter

Unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzend, sowie in dessen nahem Umfeld befin-
den sich laut Denkmalliste der Stadt Kéln mehrere Baudenkmaler.

Auszug aus der Denkmalliste der Stadt Koln

D(Iei:It(e??l- StraRe 1 Stadtteil Bezeichnung DRI I ETIEE ¢ B Lage
™ Nr. Denkmals

(?()E:A?fgg 15 :(3) (S)tlfaeE:r 228 Héhenberg Wohnhaus 21. Februar 1990 g%z:;t;ilgzrnngg”;raﬁg-e-
([)’OE_—XE’S?’:S? Qibener | 240 Hohenberg | Wohnhaus 31. Januar 1990 |Loreie In ca. 25 m Ab-
DE oS00 Qb |ty | vty | WSS |z B S
gg:/i’fggfg Qibener | 230 Hohenberg | Wohnhaus 17. April 1990 pordich, in ca. 20 m Ab-
55:3525115:? gtlfael?:r 298 Héhenberg Wohnhaus 21. Februar 1990 L\l,tg:wdd”Ch’ in ca. 30 m Ab-
gg_—ffg’jgg gt'faeggr 226 Hohenberg | Wohnhaus 31. Januar 1990 gtg;d(;i‘:h' in ca. 20 m Ab-
e oS0 | Qe |op | ey | PSS | nirons N e dom

(Quelle: https://www.stadt-koeln.de/artikel/73003/index.html)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Bodendenkmaler noch Baudenkmaler im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans vorhanden, sodass mogliche Auswirkungen auszu-
schlielen sind. Gegenuber der derzeitigen planungsrechtlichen Situation werden zudem
keine schitzenswerten historischen Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsteile oder his-
torische Stadt- und Ortsbilder und Denkmalensembles im direkten Bereich der Vorhaben-
flache und ihrem engeren Umfeld zusatzlich betroffen. Im Umfeld zum Plangebiet befinden
sich zwar denkmalgeschutzte Hauser (s. Tab 1), doch ist aufgrund dessen relativer Hohe
zu den geplanten Gebauden (15-20 m zu ca. 18 m inkl. Staffelgeschoss), im Kontext der
Planung von keiner Uberpragung des Ortsbilds samt Denkmalensembles oder einer sonsti-
gen Beeintrachtigung auszugehen.

Ein Auftreten von Bodendenkmalern bzw. archaologischen Funden kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Konkrete Hinweise auf ein Vorkommen liegen jedoch bisher nicht
vor. Zudem sind die vorgenannten Institutionen bei Auftreten entsprechender Funde im
Zuge der BaumalRnahmen unmittelbar in Kenntnis zu setzen.

Da Uber Kultur- und sonstige Sachguter im Bereich des Planvorhabens daruber hinaus
keine Erkenntnisse vorliegen, hat das Plangebiet diesbezlglich eine geringe Bedeutung.

Insgesamt ist somit mit keiner erheblichen Beeintrachtigung fir das Schutzgut »Kultur- und
sonstige Sachguter« zu rechnen.

8.7 Vermeidung von Emissionen/ sachgerechter Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)
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Licht

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Bereich Kdlns und ist daher — auch im direkten
Umfeld — maRgeblich von anthropogenen Nutzungen gepragt. Beleuchtete Wege und Fla-
chen finden sich in grolRen Bereichen im Umfeld des Plangebietes. Mit dem geplanten
Wohnkomplex geht ebenfalls eine Erhéhung der Lichtemissionen (Wegleuchten, Gebaude-
beleuchtung etc.) einher.

Geplant ist zudem eine Gemeinschaftstiefgarage, die ebenfalls zur Erh6hung von Lichte-
missionen (Wechsellicht beim Verlassen eines Kraftfahrzeuges aus der Tiefgarage) bei-
tragt. Die Zufahrt zur Garage befindet sich an der Uberleitung zwischen Adalbertstralle und
Wohnkomplex und ist somit nach Westen ausgerichtet. Die Dauer des Aufhellungsvorgangs
bei der Ausfahrt aus der Gemeinschaftstiefgarage ist insgesamt jedoch eher als gering ein-
zustufen. MalRnahmen zum Schutz bewohnter Raume, wie aul3enliegende Rollladen oder
vergleichbare Einrichtungen, sind dadurch nicht erforderlich.

Entwasserung

Fir die Abwasserbeseitigung im Plangebiet wurde durch das Buro HELMERT &
BONGARTZ GMBH ein Entwéasserungs- und Uberflutungsschutzkonzept erstellt, das sich
an den Anforderungen der DIN 1986-100 orientiert. Im Rahmen des Planvorhabens ist dem-
nach eine Anbindung an die 6ffentliche Kanalisation vorgesehen.

Fir anfallendes Niederschlagswasser auf den Freiflachen ist die Versickerung in den Boden
vorgesehen, der gemall dem Bodengutachten versickerungsfahige Sande und Kiese auf-
weist. Zusatzlich sollen Rigolen eingesetzt werden.

8.8 Nutzung von erneuerbaren Energien, sparsame und effiziente Nutzung von
Energie
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Die Planung fallt unter den Anwendungsfall der Leitlinien zum Klimaschutz der Stadt Kaolin.
Demnach ist der Standard eines KfW-Effizienzhauses 40 EE oder besser einzuhalten und
ggf. Ersatzmalinahmen, sowie Photovoltaik einzusetzen. Das Planungskonzept zum Wohn-
komplex an der Adalbertstralle sieht in diesem Kontext den Einsatz erneuerbarer Energien
durch Photovoltaikanlagen vor. Durch den Einsatz der Photovoltaikanlagen kommt es zu
einer Minderung der CO2-Emission gegenuber einer konventionellen Stromerzeugung. Ins-
gesamt wird der Standard eines KfW--Effizienzhauses 40 EE berucksichtigt.

Der Energiebedarf der neuen Hauser wird zudem durch die Festsetzung von (mindestens
extensiver) Dachbegriinung auf den Flachdachern der Wohngebaude sowie durch die An-
lage von Fassadenbegrunungen reduziert. Dach- und Fassadenbegriunung wirkt warme-
dammend und kann dadurch zur Reduzierung des Energiebedarfs beitragen.

8.9 sonstige Gesundheitsbelange / Risiken
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)
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Besonnung

Die Abstandsflachen der Plangebaude 3 und 4 Uberscheiden sich. Um zu gewahrleisten,
dass trotzdem gesunde Wohn- und Arbietsverhaltnisse gelten, wurde fur diesen Teilbereich
ein Gutachten durch das Blro HEINRICHS-BAUPHYSIK zur Besonnungsdauer erstellt. Dem
Gutachten wurde als normative Grundlage die DIN EN 17037, sowie erganzend die DIN
5034 (2011) herangezogen. Gemal} den Richtwerten der DIN EN 17037 sollte ein Raum in
einem Zeitraum zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz fir mindestens 1,5 Stunden
direkte Sonneneinstrahlung erhalten. Erganzend hierzu fuhrt die DIN 5034 auf, dass zur
Tag- und Nachtgleiche (21. Marz) eine Besonnungsdauer von mindestens 4 Stunden er-
reicht werden sollte, wahrend in den Wintermonaten eine Mindestbesonnungsdauer von 1
Stunde erforderlich ist.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass grundsatzlich gesunde Arbeits- und Wohn-
verhaltnisse in den untersuchten Wohnungen der Gebaudeteile 3 und 4 vorliegen. Fur die
Tageslichtversorgung wird in den Wohnungen der unteren Geschosse jedoch nur in einigen
Fallen die mittlere bis hohe Empfehlungsstufe nach der DIN EN 17037 erfillt. Dies betrifft
insbesondere mehrere Wohneinheiten in Haus 3, bei denen die Anforderungen an die mitt-
lere Empfehlungsstufe der Lichtversorgung nicht vollstandig eingehalten werden kdnnen.
Eine Besonnungsdauer von mindestens 2 h in Anlehnung an die DIN 5034 (2011) in min-
destens einem Wohnraum einer Wohnung wird jedoch erfullt.

Des Weiteren hat die Stadt Kéln am 22. Oktober 2022 ein Positionspapier zum Umgang mit
der Lichtversorgung in Wohneinheiten veréffentlicht, welches festlegt, dass kein stadtebau-
licher Missstand vorliegt, solange zur Tag- und Nachtgleiche eine direkte Besonnung von
mindestens 2 Stunden sichergestellt ist. Diese Anforderung wird somit erfillt.

8.10 Eingriffsregelung

Zum Zweck der Umweltvorsorge und aufgrund des Vermeidungsgebotes gemal § 15
BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs vorrangig zu verpflichten, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
oder auf andere Weise zu kompensieren. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in der Abwagung zu bericksichtigen (§ 1a (3) BauGB).

Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB jedoch
nicht erforderlich, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bauungsplans im be-
schleunigten Verfahren, zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig zu bewerten sind.

In der folgenden Gegenuberstellung von Ist- und Zielzustand der Biotoptypen im Plangebiet,
soll daher lediglich Uberschlagig dargelegt werden, dass im Rahmen des vorliegenden Plan-
vorhabens grundlegend von einer Verbesserung des Naturhaushalts und seiner Funktionen
im Plangebiet ausgegangen werden kann.
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Uberschligige Gegeniiberstellung von Lebensraumtypen

Bestandsbiotope in m? geplante Biotope in m?
Rasenflache ohne Baumbestand 66 Extensive Dachbegriinung auf ver- 1.197
(PA122) siegelten Flachen (Wohnhé&user)
Rasenflache mit Baumbestand 468 Rasenflache mit Baumbestand 1.011
(PA121) und Ziergarten mit Gehdlz- (PA121) und Ziergarten mit Geholz-
bestand (GA 211) bestand (GA 222)
Gehdlzbiotope - Gebiisch und Hecke | 231
Uberwiegend standorttypisch (GH
412)
G::‘;)Isztl:r(]);%p;ﬁ - giﬁu(g: ;?;—:‘rme- 64 Gehdlzbiotope - Baumgruppen, Ein- | 841
9 yp zelbaume, Baumreihen (GH 742) und
Zierstraucher (PA 15) standortfremd
sowie
Kleingéarten (SB 151)
Teilversiegelte und versiegelte Fla- 5.058 Teilversiegelte und versiegelte Fla- 3.573
chen — Gewerbeflachen (SB 211) chen — Wohnhauser (SB 14) sowie
und teilversiegelte Parkplatze (VF versiegelte (VF 211) und teilversie-
2231) gelte (EPDM) Fahrwege
Summe 5.656 Summe 5.656
Griunanteil 598 Griinanteil (ohne Dachgriin) 3.280 (2.083)

Die rein Uberschlagige Ermittlung des Grinanteils im Plangebiet zeigt bereits, dass, selbst
ohne Hinzurechnung der extensiven Dachbegrinung auf den kinftigen Dachern, der Grin-
anteil im Ausgangszustand deutlich geringer (ca. 1.500 m? weniger Grunflache) ist als im
Planzustand. Etwaig entfallende geschitzte Baumstandorte, werden gemaf Baumschutz-
satzung zudem in vergleichbar wertigem Umfang (bis zu 3 Baume pro gefallten Baum) er-
setzt. Zusammenfassend kann also davon ausgegangen werden, dass — im Sinne einer
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung — der Eingriff in bestehende Biotope durch die kinftig
umfangreiche Neuanlage von Grunflachen im Plangebiet vollstandig ausgeglichen werden
kann. Besonders unter Berlicksichtigung der extensiven Dachbegrinung auf den Dachfla-
chen, fallt der statuierte Eingriff gegenuber den geplanten Grinflachen deutlich geringer

aus.

Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die geplanten grinordnerischen Malihahmen
multifunktional wirken und insgesamt auch zur landschaftsgerechten und funktionalen Auf-
wertung der Ubrigen Faktoren von Natur und Landschaft in dem gebotenen Male beitragen

konnen.
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9 Hinweise

Die Hinweise dienen den zukunftigen Bauherren und sollen sicherstellen, dass die wahrend
des Bebauungsplans vorgetragenen wesentlichen Risiken auch den Bauherren bekannt
sind.

Rechtsfolgen
Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des Preullischen

Fluchtliniengesetzes, des Aufbaugesetzes NW, des Bundesbaugesetzes oder des Bauge-
setzbuches treten mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplans auler Kraft.

Rechtsgrundlagen
Die geltenden Rechtsgrundlagen sind unter den Hinweisen aufgezahit.

Larmimmissionen
Auf die Vorbelastung durch Stra3en-, Schienen-, Flug -, Sport- und Gewerbelarm wird hin-
gewiesen, da sie einen wesentlichen Beitrag zur Gesamtlarmbelastung leistet.

StraRenprofil
Das Stralenprofil innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache ist nur zur Information darge-

stellt.

Kampfmittelbeseitigung

Im Plangebiet ist mit Bombenblindgangern/ Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme von
Bauarbeiten (ca. 6 Wochen) ist das Amt flr 6ffentliche Ordnung, Gliederungsziffer 322/40
(allgemeine Ordnungsangelegenheiten) einzuschalten.

Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prufung (Kolner Buro fur Faunistik) erstellt. Auf dieser
Grundlage wurden Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen definiert. Daruber hinaus
wurde eine vorgezogene Ausgleichsmalnahme (CEF-MalRnahmen) fur die Zwergfleder-
maus formuliert sowie Hinweise zur Beleuchtung und zum Vogelschlag. Die Sicherung die-
ser MaRnahmen erfolgt Gber den Durchfliihrungsvertrag.

Baumschutzsatzung

Die gemal der Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt
Kdln (Baumschutzsatzung — BSchS) vom 18. Juli 2023 (Amtsblatt Nr. 54 vom 02. August
2023) sind Ersatzpflanzungen bzw. Ersatzgeldzahlungen fur im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans zu fallende Baume zu leisten, soweit diese Baume nicht bereits im Be-
bauungsplanverfahren bei der Bewertung und Bilanzierung nach der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB bertick-
sichtigt wurden.
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Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen

In der Anlage zur Satzung der Stadt Koln zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen
gemal §§ 135a bis 135¢c BauGB vom 15. Dezember 2011 (Amtsblatt der Stadt Koin Nr. 1
vom 4. Januar 2012) sind allgemein gultige Qualitatsmalstabe fur Begrinungsmalinahmen
der Stadt KoIn formuliert. Auf diese Qualitatsmalistabe wird in den Festsetzungen Bezug
genommen.

DIN-Vorschriften und sonstige anzuwendende Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans verwiesen wird, sind jeweils in der bei Erlass dieser Satzung gelten-
den Fassung anzuwenden und werden beim Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Ka-
taster der Stadt Koln, Plankammer, Zimmer 06. E 05, Stadthaus Deutz, Willy-Brandt-Platz
2, 50679 Koln, wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Bauschutzbereich
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafen Kéin/Bonn gemal § 18a
LuftvG.

Denkmal- und Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes sind archaologische Bodenfunde nicht ausgeschlossen. Wer-
den bei Bodeneingriffen archaologische Bodenfunde entdeckt, ist gemalt §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG) das Romisch-Germanische Museum/Archaologische Bo-
dendenkmalpflege der Stadt KéIn unverzlglich zu informieren.

Fir die Herrichtung der erforderlichen Kleinkinderspielflachen wird ein Bodenaustausch der
Anfullungen empfohlen. Entsprechende Mallnhahmen sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu berticksichtigen.

Die Vorschriften des § 12 der Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

Starkregen
Im Plangebiet liegt bei einem Starkregenereignis gemal der ,Starkregen-Gefahrenkarte®

der Stadtentwasserungsbetriebe Kdln (StEB) eine Uberflutungsgefahrdung vor. BaumaR-
nahmen im Plangebiet sind vor deren Ausfihrung mit den Stadtentwasserungsbetrieben
KoIn abzustimmen.

Notwendige MalRnahmen gegen schadliche Folgen von Starkregenereignissen sind im
Rahmen eines Uberflutungsnachweises im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) ist das anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Bezlglich der
wasserrechtlichen Erlaubnis ist die Untere Wasserbehorde bei der Stadt Koln einzuschal-
ten.
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Offentlich geférderter Wohnungsbau

Gemal des Kooperativen Baulandmodells der Stadt Koln in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10. Mai 2017 ist die Planbegunstigte verpflichtet, innerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, 30 % der Geschossflache Wohnen im offentlichen geférderten Seg-
ment gemal der jeweils aktuellen Wohnraumférderrichtlinie des Landes NRW zu errichten.

Durchflhrungsvertrag

Zur Realisierung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden erganzende vertrag-
liche Vereinbarungen zwischen der Stadt Koln und der Vorhabentragerin geschlossen
(Durchfuhrungsvertrag).

10 Planverwirklichung und Kenndaten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Stadt Koln entstehen durch die Planung keine Kosten. Zur Umsetzung der Planung wird
ein Durchfuhrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 1 BauGB flur das Vorhaben geschlossen, in dem
sich die Vorhabentragerin gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 verpflichtet, dass im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) festgelegte Vorhaben und die ErschlieBungsmalinahmen inner-
halb einer bestimmten Frist durchzufihren und die Planungs- und Erschlieungskosten zu
tragen. Weitere Regelungen wie zum Beispiel zum 6ffentlich geférderten Wohnungsbau sol-
len ebenfalls im Durchfihrungsvertrag getroffen werden.

11 Kenndaten

GroRe des Plangebiets in ha 5.650 m?
BGF (ber alle Baufelder in m? 10.105 m?
- BGF Wohnen in m? 10.105 m?

(9.232 m? nur Vollgeschosse)

- BGF GrofRtagespflege in m? (optional) | ca. 100 m?2

Anzahl der geplanten WE 111
davon o6ffentlich geférdert ca. 3.527 m? (mind. 30 %)
offentliche Spielplatzflache in m? / m?

Offentliche Verkehrsflache in m? ca. 590 m?
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