Anlage 4

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1
Baugesetzbuch zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Erlauterung des Vorhabens

Arbeitstitel: FeldgartenstraBe in Alt-Niehl
1  Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Die BONAVA Wohnbau GmbH (Vorhabentragerin) beabsichtigt im Stadltteil
Niehl, nérdlich des Niehler Friedhofs und sudlich der Wohnbebauung ,Im Grund*
eine Wohnbebauung mit 290 bis zu 320 Wohneinheiten in Form von Geschoss-
wohnungsbau zu errichten. Das circa 2,7 ha grof3e Plangebiet erstreckt sich von
der Feldgartenstral’e im Osten nahezu bis zur Industriestrale im Westen. Das
Areal wurde einstmals landwirtschaftlich, zeitweise als Deponie genutzt. Als Hin-
terland der historisch gewachsenen Bebauung an der Feldgartenstralle ist das
Ostliche Plangebiet eine Entwicklungsflache fir Wohnungsbau der Kélner Stadt-
entwicklung.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Aufgrund der Grundstlcksverfig-
barkeit der Vorhabentragerin im 6stlichen Plangebiet — einschliel3lich der Grund-
stucke, die von der Stadt Kéln der BONAVA Wohnbau GmbH anhand gegeben
wurden — soll der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan ge-
maf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Die nicht lberbaubare
offentliche Grinflache im westlichen Plangebiet soll als Flache auerhalb des
Bereichs des Vorhaben- und Erschliefungsplans nach § 12 Absatz 4 BauGB in
die Planung einbezogen werden.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist, in siedlungsstrukturell integrierter Lage planungsrechtlich
eine flinfgeschossige Wohnbebauung mit 290 bis 320 Wohnungen zu
ermdglichen.

In Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans ist der
Wohnungsbau ausschlieBlich im &stlichen Teil des Plangebietes vorgesehen.
Der westliche Teil des Plangebietes soll als wohnungsnaher, der Erholung
dienender Freiraum qualifiziert werden. Zur Ergdnzung des bestehenden
Wegenetzes soll in der Grunflaiche eine Wegeverbindung in ost-westlicher
Richtung fir Zu Full Gehende geschaffen werden.

Die Zielsetzung der Planung steht in Ubereinstimmung mit dem Stadtentwick-
lungsziel einer vorrangigen Entwicklung von Wohnbauflachen in bereits erschlos-
senen Lagen der Stadt und der verfolgten Leitlinie ,Innenentwicklung vor Auf3en-
entwicklung“. Das Vorhaben entspricht dem Ziel der Stadt Kdln, in integrierten
Lagen durch Flachenkonversion und Nachverdichtung zuséatzlichen Wohnraum
zu schaffen und dem Koélner Wohnraumbedarf gerecht zu werden.
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Mit der Planung ist das Ziel verbunden, die Wohnfunktion in diesem Teil Niehls
zu starken und im Hinblick auf die Wohnumfeldgestaltung zu einer weiteren Stei-
gerung der Attraktivitat des Wohnstandortes Koln beizutragen. Die beabsichtigte
stadtebauliche Nachverdichtung entspricht einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

2 Verfahren

Die Vorhabentragerin stellte mit Schreiben vom 29.01.2025 einen Antrag auf Ein-
leitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemal § 12
BauGB.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtteils Niehls des Stadtbezirkes
Nippes in Ortskernnahe um die Kirche Alt St. Katharina, noérdlich des Niehler
Friedhofs und westlich der Feldgartenstralle.
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Abbildung 1 Vorentwurfsstudie aus 2025, Grundlage der Auslobung des Qualifizierungsverfahrens

3.1 Lage und Abgrenzung im Stadtgebiet

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Wohnbebauung ,Im Grund® mit Kinder-
tageseinrichtung, im Osten an die Bebauung der Feldgartenstrafle und im Sud-
osten an die Feldgartenstralie. Die slidliche Begrenzung stellt der Niehler Fried-
hof dar. Das Plangebiet grenzt im Stdwesten an den parallel zur Industriestralle
verlaufende Radweg und im Nordwesten an die Sportanlage des CfB Ford KdIn-
Niehl 09/52 e.V. sowie die Unterkinfte fir Geflichtete an der Pastor-Wolff-
Stralle.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes schliet den
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie gemal § 12
Abs. 4 BauGB ceine o&ffentliche Grinflache aul3erhalb des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ein. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erstreckt sich tber die Flurstiicke 57/1, 1330 (tlw.), 1498, 1499, 1911
(tiw.), 1978, 2087/45, 2090, 2192/41, 2235 (tlw.), 2493, 2872, 2902 (tlw.), 2937
(tiw.), 3317 (tlw.), 3318 (tlw.) und 3436 (tlw.) der Gemarkung Longerich, Flur 99.

STAND 06.10.2026
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (gesamtes Plan-
gebiet) betragt circa 27.307 m?, davon umfasst die Flache des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes circa 21.290 m2.

3.2 Bestandssituation / Vorhandene Struktur

3.21 Nutzung, Bebauungsstruktur

Mit Ausnahme der baulichen Anlagen im Sudosten (Hermesgasse 81) ist das
Plangebiet unbebaut. Der 6stliche Teil des Plangebietes wurde als Hausmiuillde-
ponie bzw. als Lagerplatz; nérdliche und westliche Teilgebiete wurden landwirt-
schaftlich genutzt. Nach Aufgabe dieser Nutzungen umfasst das Plangebiet ak-
tuell Ruderal-, Wiesen- und Gartenflachen mit Gehdlzstrukturen sowie eine
Waldflache im Westen.

Nordlich grenzen an das Plangebiet die Anlage mit Unterklinften flr gefllichtete
Familien, eine Kindertageseinrichtung (Stepke-KiTa Niehler Panz, Pastor-Wolff-
Strale 2) und die zweigeschossige Wohnbebauung ,Im Grund“ (Reihenhauszei-
len mit Satteldach). Noérdlich des westlichen Plangebiets liegen FuRballplatze
(CfB Ford KdoIn-Niehl 09/52 e.V.); nordwestlich die Kleingartenanlage ,Niehl in
der Mulde e.V.“. Bei der historisch gewachsenen Bebauung an der Feldgarten-
stral3e 143 bis 157 handelt es sich um zweigeschossige Wohnbebauungen vom
Ende des 19./Anfang des 20. Jahrhunderts mit tiefen, unbebauten Grundstlcken.
Die Feldgartenstrale 141 nutzt die St. Sebastianus Schitzenbruderschaft KoIn-
Niehl 1849 e.V., einschlief3lich Vereinslokal mit Gastronomiebetrieb. Stidlich der
Hermesgasse besteht auf der dstlichen Seite der Feldgartenstralie eine strallen-
begleitende geschlossene zweigeschossige Wohnbebauung vom Beginn des 20.
Jahrhunderts, erganzt durch viergeschossige Mehrfamilienhduser aus der zwei-
ten Halfte des 20. Jahrhunderts. Siidlich des Plangebietes erstreckt sich der seit
dem 19. Jahrhundert bestehende Niehler Friedhof, dem an der Feldgartenstralle
ein Offentlicher Parkplatz mit einer Abwasser-Pumpstation vorgelagert ist. Der
Friedhof kann ausschliel3lich tiber den Eingang an der Feldgartenstralle erreicht
werden.

Westlich des Plangebietes verlauft in Dammlage ein Ful- und Radweg parallel
zur Industriestralde, der Uiber einen Trampelpfad und eine von der Pastor-Wolff-
StralRe flihrende Feuerwehrzufahrt aus norddstlicher Richtung erreicht werden
kann. Dieser FulR- und Radweg und die FeldgartenstralRe fihren in sudlicher
Richtung zur Sebastianstralle, die mit Einzelhandel, Gastronomie und sozialen
Einrichtungen in dorflicher Struktur das Nahversorgungszentrum Alt-Niehl bildet.

Im Nahbereich des Plangebietes befinden sich die Stadtbahnhaltestelle Niehl,
SebastianstralRe (Linie 16, circa 700 m), offentliche Kinderspielplatze (Niehler
Damm, circa 550 m und Pastor-Wolff-Stral3e, circa 350 m), Kindertageseinrich-
tung (Stepke-KiTa Niehler Panz, circa 550 m) Grundschule (GGS Halfengasse,
Merkenicher Str. 313, circa 650 m). Im Stadtbezirk Nippes besteht ein vielfaltiges
Angebot weiterfuhrender Schulen.

STAND 06.10.2026
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3.2.2 Griinstruktur und Baumbestand
Das Plangebiet weist Baum- und Gehdlzbestande, Wiesen- und Brachflachen
auf.

Zur Entwicklung eines Biotopverbundsystems nach §§ 20 und 21 des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatschG) ist der westliche Plangebietsbereich als Bio-
topverbundflache, Stufe 2 — besondere Bedeutung erfasst. Flachen mit beson-
derer Bedeutung flr das Biotopverbundsystem sollen als ,Verbindungsflachen®
die Ausbreitung bzw. den Austausch von Individuen benachbarter Populationen
ermdglichen.

Nach der Biotoptypenkarte Koln 2020 umfasst das Plangebiet ,Gewerbe, Indust-
rie und sonstige Anlagen, ,Landwirtschaftliche Flachen®, ,Offentliche Griinfla-
chen — Sportanlagen mit sonstigem Belag® sowie ,Wohnbebauung — Alte Hofgu-
ter und Forts, extensive Nutzung®.

3.3 Bestehende ErschlieBung

3.3.1 AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die im Osten liegende Feldgartenstralle erschlossen und
Uber die Sebastianstrale an das 6rtliche und Uberdrtliche Stralenverkehrsnetz
angebunden. Die nahe gelegene Industriestralle — westlich des Plangebietes —
gehort zum MIV-Grundnetz der Stadt Kéln, das heil3t den StralRen, auf denen der
MIV leistungsfahig mit Prioritat in die lbergeordneten Ziele wie Veedel oder Zen-
tren fahren kann. Strallen, wie die Feldgartenstralie, die nicht Teil des Grundnet-
zes sind, sollen als Stadtrdume mit Aufenthaltsqualitat weiterentwickelt werden
und dabei dem neuen Anspruch an Leistungsfahigkeit oder der Anpassung an
die Klimafolgen gerecht werden.

Ausgehend vom Plangebiet besteht fiir den nérdlichen Teil der Feldgartenstralie
eine Einbahnstra3enregelung mit Fahrtrichtung Stden (fir den Radverkehr Zwei-
richtungsverkehr zulassig). Ab der Kreuzung mit der nérdlichen Hermesgasse ist
auf der Feldgartenstralle Zweirichtungsverkehr zugelassen. Die Feldgarten-
stralBe ist eine ErschlieBungsstrale, die sowohl der unmittelbaren ErschlieBung
der angrenzenden bebauten Grundstlicke als auch der flichenhaften Erschlie-
Rung des Stadtteils sowie dem Buslinienverkehr (147, ausschlie3lich in stdlicher
Fahrtrichtung) dient. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 30 km/h.

Fir den zu erwartenden Zu- und Abgangsverkehr des Plangebietes besteht auf-
grund der vorhandenen OPNV-Infrastruktur fiir die Errichtung notwendiger Stell-
platze nach Stellplatzsatzung der Reduktionsfaktor 30 %.

3.3.2 OPNV

Die Erreichbarkeit des Plangebiets durch den Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist (iber die Stadtbahnlinie 16 durch die 700 m entfernte Haltestelle
.Niehl, Sebastianstrale“ gegeben. Die Kdlner Innenstadt ist in 15 Minuten (Ap-
pellhofplatz) erreichbar. An Werktagen besteht nach Fahrplan ganztags ein
10 minutiges Taktangebot.

Uber die nachstgelegenen Haltestellen ,Halfengasse” und ,Niehl, Merkenicher
Stralle“ besteht Buslinienverkehr der Linie 147 zwischen Bilderstéckchen und

STAND 06.10.2026
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Niehl Nord mit Verknipfung zu den Stadtbahnlinien 12, 15 und 16 sowie zum S-
Bahnnetz (Haltestelle Geldernstra3e/Parkgirtel). In Fahrtrichtung Bilderstck-
chen befindet sich die Haltestelle in unmittelbarer Nahe des Plangebietes an der
Abwasser-Pumpstation in der FeldgartenstraRe. An Werktagen besteht nach
Fahrplan ganztags ein 20 minltiges Taktangebot.

Das Angebot des OPNV im Umfeld des Plangebietes ist hinsichtlich Bedienungs-
, Verbindungs- und ErschlieRungsqualitat als sehr gut zu bewerten. Moglichkei-
ten zur Nutzung des o6ffentlichen Verkehrs bestehen.

3.3.3 FuB- und Radverkehr
Die Feldgartenstralle ist in ihrem Verlauf beidseitig mit 2,0 m breiten Gehwegen
ausgestattet, die teilweise durch parkende Fahrzeuge mitgenutzt werden.

Der Radverkehr wird auf der Feldgartenstrafie im Zweirichtungsverkehr (auch im
Bereich der Einbahnstralle) mitgeflihrt; Radwegmarkierungen bestehen in Kreu-
zungsbereichen.

Das Radverkehrsnetz NRW fihrt linksrheinisch entlang des Rheins in nord-sud-
licher Richtung. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu diesem Gberdrtli-
chen Radverkehrsnetz.

3.4 Naturraum und Klima

Natur- und Landschaftsraum

Das linksrheinische Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit ,K&In-
Bonner Rheinebene® (Nr. 551); dabei handelt es sich um den zentralen Bereich
der niederrheinischen Bucht. Landschaftsraumlich ist das Plangebiet dem ,Rhei-
nischen Verdichtungsraum Koln-Leverkusen“ (LR-11-010) zuzuordnen, natur-
raumlich der ,Bergischen Heideterrasse” (550-E1). Der Landschaftsraum ist ein
stadtisch gepragter, von zahlreichen Verkehrsbandern durchzogener Ballungs-
raum. Grinanlagen, Parks und Garten sind Inselflachen fir die Kurzzeit-Erho-
lung.

Boden
Die Béden im westlichen Plangebiet sind als naturnah, die Béden im 6stlichen
Plangebiet infolge der Deponienutzung als anthropogen anzunehmen.

Klima

Das milde Tieflandklima der Niederrheinischen Bucht wird gekennzeichnet durch
mittlere Jahresniederschlage zwischen 750 und 800 mm und einem mittleren Ta-
gesmittel der Lufttemperatur im Jahr zwischen 10 und 10,5 °C. Der hohe Fla-
chenanteil von Industrie-, Gewerbe- und Wohnbebauung in Kombination mit ei-
nem dichten Verkehrsnetz hat ein spezifisches, trocken-warmes Stadtklima
geschaffen.

Klimawandel

Nach der Planungshinweiskarte Klima — Hitze, die die Hitzebelastung flr die nahe
Zukunft (Periode 2031 bis 2060) in finf Klassen, Kaltluftentstehungsgebiete und
den Kaltluftabfluss in KoIn darstellt, ist das Plangebiet der Hitzeklasse 2 ,Klima-
tischer Sanierungsraum® zuzuordnen.

STAND 06.10.2026
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Die Griunflache des westlichen Plangebiets bildet im grélReren Grinflachenver-
bund (Landschaftsschutzgebiet L 8 ,AuRerer Griingiirtel am Bergheimer Hof und
Grunverbindungen zum Rhein und zum Inneren Grungdrtel“) ein Kaltluftentste-
hungsgebiet mit Kaltluftabfluss in Richtung Nord-Nordwesten.

Der Klimawandel stellt KoIn vor Herausforderungen. Neben steigenden Tempe-
raturen ist auch mit einer Zunahme von Extremwetterereignissen wie Starkregen
zu rechnen.

Starkregen
Nach der Starkregengefahrenkarte der StEB Kdéln besteht fiir den westlichsten

Teil des Plangebietes nahe der Industriestralle eine Uberwiegend maRige bis
hohe Starkregengefahrdung und fir das Grundstick Hermesgasse 81 punktuell
eine maRige Starkregengefahrdung bei einem 100-jahrlichen Starkregenereignis
(Starkregenindex SRI 7).

Hochwasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
des Rheins, innerhalb des ermittelten Uberschwemmungsgebietes sowie auRer-
halb der Extremhochwasser-Bereiche auerhalb der Uberschwemmungsberei-
che (Rhein). Aufgrund des drtlichen Hochwasserschutzes am Rhein ist das Plan-
gebiet bis einschliel3lich eines seltenen Hochwasserereignisses (Kolner Pegel
11,90 m) vor oberflachlichen Uberflutungen geschiitzt. Im Falle des Versagens
der Hochwasserschutzanlage des Rheins ware im &stlichen Plangebiet von
Uberschwemmungstiefen bis zu 4 m auszugehen.

Grundhochwasser

Fir Rheinhochwasserstande eines mittleren (11,30 m Kdlner Pegel) und selte-
nen Hochwasserereignisses (11,90 m Kdlner Pegel) liegt im dstlichen Plangebiet
eine hohe bis sehr hohe Grundwassergefahrdung vor.

3.5 Planungsalternativen

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden sich die
Planungsalternativen auf stadtebauliche Bebauungsvarianten flr das &stliche
Plangebiet beschranken. Die Vorhabentragerin hat in Abstimmung mir dem
Stadtplanungsamt gemafll den Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells
der Stadt Kdln ein stadtebauliches Qualifizierungsverfahrens mit funf
Planungsbiiros als Grundlage fir die weitere Planung durchgefiihrt.

Der Umweltbericht wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchflihrung der Planung beschreiben und bewerten.

4  Planungsvorgaben

41 Raumordnungsplan Hochwasserschutz

Eine Hochwassergefahr liegt nicht vor. Eine Starkregengefahr liegt bedingt vor
(siehe Kapitel 3.4).

STAND 06.10.2026



Feldgartenstrale in KéIn-Niehl Seite 7 von 15

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan KdIln (Regionalrat-Beschluss vom 11.07.2025, Bekanntma-
chung in 2025) ist fir den Bereich des Plangebietes ,Allgemeiner Siedlungs-
Ibereich* festgelegt. ,Allgemeine Siedlungsbereiche® sind im Regionalplan als
Vorranggebiete festgelegt, die dem Wohnen, dem wohnvertraglichen Ge-
werbe, Wohnfolgeeinrichtungen und 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen
sowie den siedlungszugehorigen Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen
dienen. Die vorliegende Planung befindet sich mit den Zielen der Regionalpla-
nung im Einklang.
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Abblldung 2 Regionalplan Kéln (Ausschnltt) 2. Entwurf 2024

4.3 Flachennutzungsplan

Der seit 1982 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kdln stellt den westlichen
Teil des Plangebietes als Griinflaiche und den 6stlichen Teil des Plangebietes als
Wohnbauflache (W) mit Kindereinrichtung (Zeicheneintrag) dar. Nicht dargestellt
ist die nordlich des Plangebietes entstandene Kindertageseinrichtung Pastor-
Wolff-Strale 2 (Stepke-KiTa Niehler Panz).

Ostlich des Plangebietes und der Feldgartenstrale stellt der Fldchennutzungs-
plan eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule, sidlich des
Plangebietes fiir den Friedhofsbereich Griinflache, Zweckbestimmung Friedhof
dar. Im Westen grenzt an das Plangebiet ,Flache fir Hauptverkehrsziige* (In-
dustriestrale).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll gemal § 8 Absatz 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

STAND 06.10.2026



Feldgartenstralle in KoIn-Niehl Seite 8 von 15

Pastar-jyy,q.
AU H (e
Halfeng:

3
Eranz-Dénhaven-Str-

_Schifferstt

ldgartenztr_—

L)
\ % )

Abbildung 3 Flachennutzungsplan Kéin (Ausschnitt)
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4.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Koln stellt fiir den 6stlichen Bereich des Plange-
bietes, der zur Bebauung vorgesehen ist, ,Innenbereich geman § 34 BauGB und
Bauflachen gemaf BP“ dar und trifft fir diesen Teil keine Aussagen.

Der westliche Teil des Plangebiets liegt im Geltungsbereich des Landschafts-
plans der Stadt Kéln, der hier das Landschaftsschutzgebiet L 8 ,AuRerer Griin-
glrtel am Bergheimer Hof und Griinverbindungen zum Rhein und zum Inneren
Gringurtel” festsetzt.

(Ds

Abbildung 4 Landschaftsplan KéIn (Ausschnitt)

Schutzzwecke des LSG L 8 sind die

— Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts, insbesondere durch Sicherung stadtklimatisch wichtiger

STAND 06.10.2026
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Ausgleichsraume und Griinverbindungen sowie zur Erhaltung kleinerer
Brachflachen als naturnahe Elemente in bebautem Bereich.

— wegen der Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes, insbesondere
im Bereich der alten Stadtteilfriedhéfe von Niehl und Longerich.

— wegen der besonderen Bedeutung fiir die Erholung, insbesondere durch
Sicherung wichtiger Wegeverbindungen vom Inneren zum AuBeren
Griingtirtel und zum Rhein.

4.5 Bestehendes Planungsrecht

Das westliche Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 6651/02 vom 13.03.1064, der ausschlieBlich &ffentliche Verkehrs- und Griin-
flachen fur den Bau der Industriestralie festsetzt. GemaR § 30 Absatz 3 BauGB
handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, in dessen Geltungsbereich
sich die Vorhabenzulassung nach § 34 oder § 35 BauGB richtet.

Fir den Gbrigen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
steht kein Bebauungsplan.

Im Norden grenzt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 67511/02 ,Pastor-
Wolff-StraRe“ an das Plangebiet, der eine ,Flache fiir den Gemeinbedarf, Zweck-
bestimmung Kindertagesstatte®“, eine private Grinflache, eine private Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung (Stellplatzflache) und ein ,Allgemeines
Wohngebiet* (maximal zwei Vollgeschosse, Satteldach, GRZ von 0,4, GFZ von
0,8 geschlossene Bauweise) im gemeinsamen Grenzbereich festsetzt.

4.6 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte / Planung

4.6.1 Kooperatives Baulandmodell

Das Kooperative Baulandmodell ist bei Vorhaben anzuwenden, fir die eine ver-
bindliche Bauleitplanung Voraussetzung fir die Schaffung von Planungsrecht ist
und bei denen eine Geschossflache Wohnen gréRer als 1.800 m? geschaffen
werden.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Gemal den Vorgaben des Koop BLMs ist die Planbegunstigte verpflichtet, 30%
der durch Planungsrecht neu geschaffenen Geschossflache Wohnen fir 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau vorzusehen. Aufgrund des hierzu zum
Bebauungsplanverfahren abweichenden Einleitungsbeschlusses sollen in
diesem Vorhaben 35 % o6ffentlich geférderter Wohnungsbau entstehen.

STAND 06.10.2026
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Offentliche Spielplatze

Auf der Grundlage von 248 WEkoopsLm des Vorentwurfs (WEkoopsm = 90 m?) und
einer erwarteten Einwohnerlnnenzahl von 570 lasst sich der ursachliche Mehr-
bedarf mit circa 1.140 m? Spielplatzflaiche beziffern. Die 6ffentlichen Spielplatz-
flachen sollen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Offentliche Griinflachen

Ausgehend von einer zu erwartenden Zahl von 570 Einwohnerlnnen im Plange-
biet und einem Grinflachenbedarf von 10 m? pro Einwohnerin ist von einem
Mehrbedarf von 5.700 m? auf der Grundlage des Vorentwurfs auszugehen.
Diese Zahlen werden im Zuge des weiteren Planverfahrens an die Kennzahlen
des aktuellen Siegerentwurfs aus dem Qualifizierungsverfahrens angepasst.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die stad-
tische Grunflache, die westlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan-Gebietes
und noérdlich des Niehler Friedhofs liegt, in die Planung einbezogen werden. Im
weiteren Verfahren soll gepriift werden, wie der Mehrbedarf 6ffentlicher Griinfla-
chen durch eine Qualifizierung dieser stadtischen Flache abgeldst werden kann.
Dabei ware die Abgrenzung und Qualifizierung dieser Flache auf die Herstellung
einer wohnungsnahen, der Erholung dienenden &ffentlichen Griinflache und ei-
ner neuen Wegeverbindung gerichtet.

Das Kooperative Baulandmodell erméglicht im Einzelfall, Ausgleichsflachen auf
den Umfang der zu erstellenden offentlichen bzw. 6ffentlich zuganglichen Fla-
chen anzurechnen. Flachen ohne Erholungsfunktion sind dabei nicht anrechen-
bar.

Qualifizierungsverfahren

Die vorliegende Planung zahlt zu den Vorhaben, bei denen eine Geschossflache
fur Wohnzwecke von mehr als 6.750 m? geschaffen werden soll. Daher wurde
ein stadtebauliches Qualifizierungsverfahren als Grundlage der Planung
durchgefihrt.

Anwendungszustimmung

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Kooperativen Baulandmodells liegen
fur das beabsichtigte Wohnungsbauvorhaben mit 22.358 m? Geschossflache
Wohnen bzw. 248 WEkoopsLM VOT.

4.6.2 Stadtstrategie ,,KoIner Perspektiven 2030+

Das Stadtentwicklungskonzept ,Kdlner Perspektiven 2030+, beschlossen am
14.12.2001, zeigt die zukunftigen Herausforderungen Kdlns als wachsende Met-
ropole auf, identifiziert zentrale Handlungserfordernisse der Stadtentwicklung
und stellt den konzeptionellen Rahmen fur eine strategische und nachhaltige
Stadtentwicklung dar.

Der Stadtteil Niehl stellt aus Stadtentwicklungsperspektive einen ,Gemischten
Stadtraum mit Nachverdichtungspotenzial“ dar. Die Stadtraumliche Perspektive
der Stadtstrategie identifiziert den &stlichen Teil des Plangebiets als Entwick-
lungsflache fur Wohnungsbaupotenziale einschlieRlich Mischnutzung (langfristig)
mit einer mittleren Dichte von 0,8 bis 1,2 als Quotient gebauter Geschossflache
bezogen auf die Siedlungsflache des Stadtviertels.
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4.6.3 Koln Katalog

Der Kdln-Katalog wurde als Konzept fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung am
23.03.2023 vom Rat der Stadt beschlossen. Der KéIn-Katalog orientiert sich am
Leitsatz der Stadtstrategie ,KoIn sorgt fir kompakte und lebenswerte Quartiere”
und einem verantwortungsvollen Umgang mit den begrenzten Flachenpotenzia-
len. Bezogen auf zukinftige Wohnungsbauentwicklungen wird die Realisierung
von angemessenen Dichten, Nutzungs- und Typologiemischungen vorgegeben,
um dem Bevolkerungswachstum flachensparend zu begegnen und gleichzeitig
lebendige und nachhaltige Quartiere entwickeln zu kénnen. Der Stadtteil Niehl ist
beziglich der stéddtebaulichen Dichte der ,Inneren Stadt® mit einer Quartiers-
dichte hoher als 1,2 zugeordnet.

Als Quartierstypologie fur die Innere Stadt werden , Typologie 4 — Blocke ausdif-
ferenzieren® und , Typologie 5 — Raumfolgen setzen“ empfohlen.

4.6.4 Hohenentwicklungskonzept

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Moglichkeitsraume des Hoéhenentwicklungs-
konzeptes fiur die Innere Stadt Kdln (2024), in denen Héhenentwicklung die Stadt-
struktur sinnvoll erganzen kann.

4.6.5 Masterplan Stadtgriin

Der westliche Bereich des Plangebietes ist der Leitbildkategorie ,Immergrin“ des
Masterplans Stadtgriin (2023) zugeordnet. Dieser Kategorie wurden alle multi-
funktionalen Flachen, innerstadtischen Griinflaichen, der Innere und AuRere
Griingirtel mit den verbindenden radialen Griinziigen sowie die hochwertigen
und geschiitzten Naturschutzflachen zugeordnet. Ziel ist, diese Flachen fir im-
mer als multifunktionale Griin- und Freirdume zu sichern. Die Flachen des Im-
mergrins dirfen nicht bebaut bzw. in ihrer Flache und Funktion nicht beeintrach-
tigt werden.

4.6.6 Konzepte zum Klimaschutz und Klimawandel

Seit 1993 ist KéIn Mitglied im Klimablndnis der europaischen Stadte e.V. und hat
sich u. a. dazu verpflichtet die gesamtstadtischen CO2- Emissionen bis 2030 um
50 Prozent zu senken (im Vergleich zum Basisjahr 1990). Die Stadt Kéln hat
seitdem verschiedene MalRhahmen, Konzepte und Strategien entwickelt, um so-
wohl den Klimaschutz zu férdern als auch sich an die Auswirkungen des Klima-
wandels anzupassen.

Im Februar 2019 beschloss der Rat der Stadt KéIn ein Malnahmenprogramm fiir
den Klimaschutz in der Stadt Koln — ,KdInKlimaAktiv 2022* (Vorlagen-Nummer
3680/2018). In der Sitzung am 09. Juli 2019 hat sich der Rat der Stadt KéIn mit
der Erklarung zum ,Klimanotstand“ nicht nur ausdriicklich zu den Zielen des Pa-
riser Klimaschutzabkommens bekannt, sondern au3erdem ein Instrumentarium
fur die Verwaltung eingefiihrt, mit der eine Klimafolgenabschatzung fiir alle rele-
vanten Projekte und Ratsvorlagen verbindlich wird. Der Beschluss enthalt u.a.
auch die Weiterentwicklung des Klimaschutzkonzepts "KoéInKlimaAktiv" 2020-
2030.
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Das gesamtstadtische Ziel ist das Erreichen der Klimaneutralitat bis zum Jahr
2035. Dies wurde vom Rat am 24. Juni 2021 beschlossen (Ratsbeschluss klima-
neutrales Koln, Vorlagen-Nummer AN/1377/2021 - geéndert beschlossen). Der
Prozess zur Klimaneutralitat wird seit April 2020 aktiv vom Klimarat als beraten-
den Expertengremium unterstitzt.

Aspekte des Klimaschutzes und zur Anpassung an den Klimawandel sollen in
das Planverfahren einflieRen.

Leitlinien zum Klimaschutz

Die Leitlinien zum Klimaschutz in der Umsetzung nicht-stadtischer Neubauvor-
haben in KéIn wurden vom Rat der Stadt Kéln am 17.03.2022 beschlossen. Ziel
der Leitlinien ist die maximale Reduzierung der CO2-Emissionen im gesamten
Gebaudebereich. Um dieses Ziel auch unter Einbeziehung der teilweise erhéhten
Emissionen im Geb&udebestand zu erreichen, missen Neubauten idealerweise
eine positive Energiebilanz aufweisen. Das bedeutet, Gebaude sind so zu pla-
nen, dass ein moglichst geringer Energiebedarf entsteht, der zu mdglichst hohen
Anteilen durch erneuerbare Energien gedeckt wird, oder dass diese Energietber-
schusse erzielen. Die Leitlinien geben daher verbindliche Vorgaben und Empfeh-
lungen zum energetischen Klimaschutz bei der Neuaufstellung von Bebauungs-
planen sowie bei der VerauRerung und Erbbaurechtsbestellung kommunaler
Flachen vor.

4.7 Altlasten/ Altstandorte

Das Plangebiet liegt im Bereich eines im Altlastenkataster der Stadt KéIn erfass-
ten Altablagerung Nr. 50413. Eine orientierende Boden- und Baugrunduntersu-
chung liegt fiir Teilbereiche des ehemaligen Schrottplatzes im sudéstlichen Teil
des Plangebietes fur die Flurstiicke 1499 und 1978 vor (M&P Ingenieurgesell-
schaft, Kéln, 08.07.2020).

Abbildung 5 Altlastenkataster Kdin (Auszug)

Mittels zweier Kleinrammbohrungen im Randbereich der Altlastflache wurden
Auffullungshorizonte von 0,9 m und 1,25 m angetroffen, die sich aus sandigem
bis kiesigem, zum Teil steinigem Material mit geringem Anteil anthropogener
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Beimengungen von Glasbruch, Kunststoffresten und Ziegelbruch zusammen-
setzten. Die Auffillungsmischproben wurden nach LAGA TR Boden (2004) als
Z 1.2 eingestulft.

Nach Empfehlung der Fachgutachterin sollte in Bereichen mit geplanter Nutzung
als Griinflache, Hausgarten, Kinderspielflache die Aufflllung vorsorglich ausge-
hoben werden.

4.8 Storfallrecht

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt teilweise
innerhalb des fiir den Betriebsbereich nach § 3 Absatz 5a BImSchG des Unter-
nehmens Carbosulf Chemische Werke GmbH, Geesteminder Stral3e 26 zu be-
rucksichtigenden Achtungsabstandes von 900 m. Dieser Achtungsabstand ergibt
sich aufgrund der moglichen Freisetzung von Schwefeldioxid und wird auf die
Grenze des Betriebsbereiches bezogen, der nordwestlich des B-Plangebietes
liegt.

Fir eine WohnungsbaumafRnahme im Umfeld dieses Storfallbetriebes wurde im
Jahr 2021 gutachterlich der angemessene Sicherheitsabstand berechnet — nach
diesem KAS18-Gutachten lage das Plangebiet ,Feldgartenstrale“ vollstandig
weit aullerhalb des angemessenen Sicherheitsabstands-Bereichs. Im weiteren
Verfahren wird gutachterlich geprift, ob diese Schlussfolgerung fur auf das Plan-
gebiet ,Feldgartenstralle” zutrifft.

5 Stadtebauliches Konzept

Die Vorhabentragerin hat zur Vorbereitung des stadteabulichen
Qualifizierungsverfahrens zunachst ein stadtebauliches Planungskonzept
(Vorentwurf) entwickelt, welches in zweiter Reihe eine Wohnbebauung mit 290
bis zu 320 Wohneinheiten als Geschosswohnungsbau auf den ehemals
landwirtschaftlich genutzten tiefen Grundsticken Hermesgasse 81 und
Feldgartenstralle 141 bis 157 vorsieht. Dieser &stliche Teil des Plangebietes,
der bebaut werden soll, umfasst circa 21.290 m?. Die hierbei zugrunde gelegte
stadtebauliche Dichte wurde aus den Vorgaben des KdIn-Katalogs abgeleitet.

Stadtebauliche Dichte

Nach dem KdIn-Katalog beschreibt die Quartiersdichte die bauliche Dichte, die
sich aus dem Verhaltnis der Summe der zu bauenden Geschossflache (eine Dif-
ferenzierung in Vollgeschosse und Nicht-Vollgeschosse findet im Kéln-Katalog
nicht statt) zur Quartiersflache errechnet. Unter Berlcksichtigung des
Vorentwurfes der Vorhabentragerin mit einer Bruttogeschossflache von circa
27.535 m? (einschlieBlich Nicht-Vollgeschosse) zur Quartiersflache (6stliches
Plangebiet ohne Bebauung an der Feldgartenstralle) von circa 21.290 m? ergibt
sich eine Quartiersdichte von 1,29.

Niehl ist als Stadtteil nach dem Kdéln-Katalog beziiglich der stadtebaulichen
Dichte der ,Inneren Stadt* mit einer Quartiersdichte héher als 1,2 bis 1,5
zugeordnet. Der Vorentwurf Ubertrifft leicht die Zieldichte von 1,2.
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Grin- und Freiflachen

An die vorgesehene Wohnbebauung schlief3en sich im Westen Griin- und Frei-
flachen — im Eigentum der Stadt KoIn — als urbane Freirdume an, die bis zur
Industriestrale reichen. Eine neue Durchwegung in ost-westlicher Richtung von
der Feldgartenstralle Uber das neu entstehende Wohnquartier bis zum parallel
zur IndustriestraBe geflihrten Geh- und Radweg soll im Plangebiet fir Zu Ful®
Gehende geschaffen und mit dem bestehenden Wegenetz zur Stralle ,Im Grund*
verknUpft werden.

Die bestehende Griinflache, die als ,Offentliche Griinflache* im Bebauungsplan
festgesetzt werden soll, nimmt den westlichen Teil des Plangebietes ein und ist
circa 6.016 m? grof3. Nach den Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells kon-
nen grundsatzlich innerhalb einer Grinflache geeignete Mallnahmen des Aus-
gleichsbedarfs nach § 1a BauGB (erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts)
umgesetzt werden.

i Plangebiet VEP max.
FI’::“;;“;;?..’:“ e ———sr o ca.21.291,5m*

Abbildung 6 Offentliche Griinflaiche und Baugrundstiick

Wohnbezogene Einrichtungen
Fir den Bedarfsfall berticksichtigt der Vorentwurf nahe der Feldgartenstralie eine
Kindertageseinrichtung mit Auf3enspielflache.

ErschlieRung

Die duRere Erschlielung des Plangebietes soll von der Feldgartenstralle erfol-
gen. Das Wohnquartier soll ausschlieBlich Uber eine Ein- und Ausfahrt stdlich
der Feldgartenstralle 141 (Schitzenbruderschaft) erschlossen werden. Die Feld-
gartenstrale ist eine ErschlieBungsstrale mit einem Stralenquerschnitt von
circa 10 m im vorgesehenen Zufahrtsbereich zum Plangebiet.
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Die innere ErschlieBung soll als o6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt
werden. Notwendige Stellplatze sollen unterhalb der Gelandeoberflache in
Tiefgaragen errichtet werden. Im Plangebiet kommt der OPNV-Reduktionsfaktor
von 30 % zur Anwendung.

Stéadtebauliches Qualifizierungsverfahren

Vor der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nach den
Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells ein Qualifizierungsverfahren durch-
zufthren, da Baurecht fir mehr als 75 Wohneinheiten geschaffen werden soll.
Als qualitatssicherndes Verfahren wurde eine Mehrfachbeauftragung mit funf
Planungsbuiros durchgefiihrt, um unter konkurrierenden Entwirfen ein
stadtebauliches Planungskonzept fiir ein kompaktes, nachhaltiges und
lebenswertes Wohnquartier zu gewinnen, das Grundlage fiir die Aufstellung
des Bebauungsplanes sein soll. Hierbei wurden die Vorgaben der
Vorhabentragerin mit den Vorstellungen der Stadt KéIn und ihren Gremien
abgestimmt. Die Jurysitzung dieser Mehrfachbeauftragung erfolgte unter
Beteiligung der Vorhabentragerin, Verwaltungsmitarbeitern sowie Vertretern der
politischen Gremien unter Einbeziehung externer Fachjuroren.

Der Siegerentwurf ist als Anlage der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
separat beigefigt.

6 Umweltbericht

Fir das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung geman § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a
BauGB durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht geman
§ 2a BauGB und der Anlage 1 zum BauGB dargestellt.
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