Erlauterungstext

zum stadtebaulichen Planungskonzept des Bebauungsplanes
Arbeitstitel: ,,Oskar-Jager-StrafRe sudlich Low Line* in
Koln-Ehrenfeld / Braunsfeld

1.  Anlass und Ziel der Planung

Mit Schreiben vom 26.08.2024 beantragte die Eigentiimerin DWK AIRE - Ehrenfeld - Oscar
125 GmbH & Co. KG (im Weiteren: Investorin), ein Joint Venture der DIE WOHNKOMPANIE
NRW GmbH und Art-Invest Real Estate im Unternehmensverbund Zech Group, die Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Absicht, auf einem
bestehenden Gewerbestandort im Bereich der Oskar-Jager-Stra3e in den Stadtteilen Kéin-
Ehrenfeld und Koéln-Braunsfeld eine stadtebauliche Neuordnung und Umnutzung des Areals
durchzufiihren. Ziel ist die Entwicklung eines urbanen Quartiers, das Wohnen, Arbeiten und
offentliche Freiraume miteinander verknupft. Insgesamt sollen circa 450 Wohnungen errichtet
werden.

Der Geltungsbereich umfasst zum Grof3teil Flachen, welche sich im Eigentum der Investorin
befinden. Ergadnzend beinhaltet der Geltungsbereich stadtische Flachen sowie weitere
Fremdgrundstiicke. Ziel ist die Sicherung eines einheitlichen stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Konzepts flir diesen Stadtbaustein.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach zentral gelegenen Flachen in Kéln verfolgt
die Planung die Schaffung eines Urbanen Gebietes (MU) mit einer qualitatvollen,
angemessenen stadtebaulichen Dichte mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 3,0. Dabei steht insbesondere die Bereitstellung von
dringend benétigtem Wohnraum im Fokus — einschlieldlich eines Anteils an o6ffentlich
gefordertem Wohnungsbau. Es sollen erweiternd zur vorhandenen Heterogenitat und
Urbanitat der Nutzungen im Stadtteil Buros, Dienstleistungen, Gastronomie und Gewerbe, die
die Wohnnutzung entsprechend eines Urbanen Gebiets nicht wesentlich stdéren (§6a
BauNVO), vorgesehen werden.

Zur Sicherung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat sind 6ffentliche Spiel- und Grunflachen
vorgesehen. Im Norden des Plangebietes verlauft die Low Line — eine ,lineare Grinverbindung
fur die Kolner Weststadt®. Die Low Line Ubernimmt als Geh- und Radweg eine
Verbindungsfunktion im Stadtteil und bietet zugleich Bereiche zum Verweilen sowie zur
kreativen Nutzung. Sie tragt zur Klimaanpassung und Adressbildung im Quartier bei. Die
Wegeverbindung ist durchgangig autofrei geplant.

Die Entwicklung steht im Kontext der weitgreifenden Veranderungen in Ehrenfeld und den
angrenzenden Stadtteilen. Fir die sogenannte ,Weststadt“ wurde 2021 von der Stadt KdIn ein
Zielbild erarbeitet, welches die Grundlage fiir die Fortschreibung der Rahmenplanung aus dem
Jahr 2004 bildet und Ziele flr den Transformationsprozess der Weststadt definiert. Die Flache
an der Oskar-Jager-Stralie bildet einen weiteren Baustein in den bereits initiierten und noch
anstehenden Entwicklungen in der direkten Nachbarschaft und naheren Umgebung.

Die stadtebauliche Neuordnung verfolgt das Ubergeordnete Ziel, den bisherigen
Gewerbestandort in ein vielfaltiges, durchmischtes Quartier mit hoher Lebens- und
Arbeitsqualitat zu wandeln. Besonderer Wert wird auf eine urbane, kompakte Bebauung mit



attraktiven griinen Freirdumen gelegt, die den zuklnftigen Bewohner*innen und Nutzer*innen
gleichermalien zugutekommit.

Das vorhandene Planungsrecht lasst die Realisierung des Vorhabens nicht zu. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung des Wohnquartiers und die erganzenden Nutzungen geschaffen; ohne dass die
umliegenden bestehenden Gewerbebetriebe dadurch negativ beeintrachtigt werden.

2. Verfahren

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens zu schaffen.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gema § 13a BauGB aufgestellt. Die
zuldssige Grundflache unterschreitet im Plangebiet den Schwellenwert von 20.000 m2. Es
handelt sich um eine malvolle Erweiterung und funktionale Umstrukturierung innerhalb des
bestehenden Stadtbausteins, sodass die Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens
erfullt sind.

Das circa 4 ha grolde Plangebiet liegt an der Oskar-Jager-Straflde im Koélner Stadtgebiet und
ist derzeit durch Uberwiegend gewerbliche Nutzungen gepragt. Die Flache ist nahezu
vollstéandig versiegelt und stellt damit ein erhebliches Innenentwicklungspotenzial dar. Ziel der
Planung ist es, im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ein neues Urbanes Gebiet (MU)
mit wohn- und gewerbenahen Nutzungen zu entwickeln. Durch die stadtebauliche Neuordnung
werden Flachenpotenziale effizienter genutzt, zugleich werden 6kologische Verbesserungen
durch gezielte Entsiegelungsmaflinahmen und die Schaffung qualitatvoller Freirdume erzielt.

Die Entwicklung erfolgt im unmittelbaren Zusammenhang mit der vorhandenen
Siedlungsstruktur und soll sich funktional wie stéddtebaulich in das urbane Geflige einflugen.
Es werden keine neuen Siedlungsbereiche im Aullenbereich geschaffen. Vielmehr wird eine
Revitalisierung einer innerstadtischen heterogenen Gewerbeflache angestrebt, die zur
Aufwertung des gesamten Umfelds beitragt.

Eine abschlielende Prifung der Umweltauswirkungen gemaf § 13a Abs. 1 Satz2 i.V.m. §2
Abs. 4 BauGB erfolgt im weiteren Verfahren. Auf Grundlage des geplanten stadtebaulichen
Konzepts und der damit verbundenen MaRnahmen zur Entsiegelung und Aufwertung wird zum
jetzigen Zeitpunkt nicht von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgegangen.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass die Planung durch die Entsiegelung, die Integration
neuer Grun- und Freiflachen sowie die emissionsarme Mischnutzung positive Effekte auf das
Lokalklima, den Wasserhaushalt und das Stadtbild haben wird.

Stadtebauliches Qualifizierungsverfahren

Zur Qualitatssicherung des Stadtebaus und der Freiraumplanung hat die Investorin ein
zweiphasiges Qualifizierungsverfahren in Abstimmung mit der Stadt KoIn durchgefuihrt.

In der ersten Phase haben sieben Planungsteams teilgenommen. Fir die zweite Phase
wurden durch die Jury vier Teams ausgewahlt. Auf Grundlage der ersten Juryentscheidung
fand im Juli 2026 eine offentliche Informationsveranstaltung statt. Hier wurden die vier
Entwiirfe an Stellwanden vorgestellt und diskutiert. Das eingeholte Feedback der Offentlichkeit
wurde den Planungsteams ebenso wie die Empfehlungen der Jury fir die 2. Phase
weitergereicht.
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Am 13.10.2026 hat die Jury den stadtebaulichen Entwurf von ASTOC ARCHITECTS AND
PLANNERS und GREENBOX Landschaftsarchitekten als Grundlage der weiteren Planung
empfohlen. Das stadtebauliche Qualifizierungsverfahren ist somit abgeschlossen. In der Jury
waren externe Fachexpert*innen sowie Vertreter*innen der Politik, der Stadtverwaltung und
der Investorin vertreten.

Das Ergebnis des Qualifizierungsverfahrens wird Grundlage des nachgelagerten
Bauleitplanverfahrens. Im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens wird der Entwurf fachlich
vertieft und weiterentwickelt.

Mit dem Abschluss des Qualifizierungsverfahrens beginnt auch die die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB mit einer Abendveranstaltung am 13. Oktober
2026 und einer nachfolgenden Beteiligung vom 14. Oktober 2026 bis 6. November 2026. Die
eingegangenen  Stellungnahmen und  Anregungen flieRen in das  weitere
Bebauungsplanverfahren ein.

3. Erlauterungen zum Plangebiet
3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Kéln im Stadtbezirk Ehrenfeld bzw. der
westliche Teil des Plangebietes liegt teilweise im Stadtbezirk Lindenthal. Es wird im Norden
durch angrenzende Gewerbebebauung und im Osten durch die Oskar-Jager-Stralte begrenzt.
Im Sudden und Westen grenzen die Stolberger Str. sowie weitere gewerblich genutzte
Grundstucke an.

Das Plangebiet umfasst

- die im Eigentum der Investorin befindlichen Flurstiicke 661, 794, 795, 1145, 1501,
1559, 2417/204, 1277, 1278, 1279, 1280 und 1752,

- die stadtischen Flurstlicke 1131, 1443, tlw. 1676, tlw. 2877/202 und 4002/202 und

- die Flurstiicke 1146, 1558, 1147, 1557, 1148 und 1556 im Eigentum Dritter.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von circa 4 Hektar, wovon sich etwa 3,5 Hektar
im Eigentum der Investorin befinden.

3.2 Bestandssituation / Vorhandene Struktur

Das Plangebiet liegt an der Grenze der beiden Stadtteile Ehrenfeld und Braunsfeld in der
Kolner Weststadt. Der Begriff der Weststadt wurde im Zielbildprozess zur Fortschreibung der
Rahmenplanung Braunsfeld/ Miingersdorf/ Ehrenfeld im Jahr 2021 gepragt. Der Bereich der
gesamten Weststadt befindet sich seit einigen Jahren im Umbruch. GroRe vormals
Uberwiegend gewerblich und industriell genutzte Bereiche werden neuen Nutzungen zugefihrt
und die gesamte Stadtsequenz des westlichen Kolns transformiert. Wichtige
Entwicklungsflachen, wie zum Beispiel das nordwestlich des Plangebietes gelegene ,Max-
Becker-Areal®, das ,Ehrenveedel” auf der FIache des ehemaligen Guterbahnhofs nérdlich der
Bahntrasse oder das westlich gelegene Neubauprojekt ,Cosy“ befinden sich in der
Nachbarschaft.

Das Plangebiet ist aktuell mit heterogen gewerblich genutzten Gebauden unterschiedlicher
Baujahre bebaut. Die baujahrestypische Bausubstanz weist einen sehr niedrigen
energetischen Standard auf. Die Freiflachen werden Uberwiegend als Parkplatze genutzt,
weshalb das Grundstuck derzeit nahezu vollstandig versiegelt ist.
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Bestandteil des Geltungsbereiches ist auch ein Teil der Oskar-Jager-Stral3e. Sie Ubernimmt
die Erschliellungsfunktionen innerhalb des Stadtteils und darlber hinaus. In ihrer
Verlangerung nach Norden fuhrt sie unter der Bahntrasse hindurch und verbindet damit auch
die nérdlichen und sidlichen Bereiche des Stadtteils.

Die Umgebung des Plangebietes ist ebenfalls durch eine starke Heterogenitat gepragt.
Wahrend das Plangebiet selbst und weite Teile der Umgebung Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind, befinden sich ergdnzend gastronomische, kulturelle und
gewerbliche Nutzungen in Erdgeschosszonen an der Oskar-Jager-Stral3e.

Die Planung sieht den Verlauf der Low Line im Norden des Plangebietes vor.. Das Projekt Low
Line umfasst die lineare Griinverbindung fir den Ful3- und Radverkehr entlang der alten
Guterbahntrasse vom Bahnhof Ehrenfeld im Osten bis zum P1-Park im Westen der Weststadt.

3.3 Bestehende ErschlieBung

Das Plangebiet ist an das o6ffentliche Stra3en- und Wegenetz der Stadt KéIn angeschlossen.
Die ErschlieBung erfolgt heute flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) von der Oskar-
Jager-Strale im Osten und der Stolberger Stralle im Sidwesten zu den vorhandenen
Grundstuckszufahrten. Auf der Oskar-Jager-Strafle befinden sind beidseitig o6ffentliche
Parkplatze in Langsaufstellung.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist (iber die nérdlich gelegene Haltestelle Oskar-Jager-
StralRe (Buslinien 143 und 141) und der Haltestelle Stolberger Stralle (Buslinie 140) sudlich
des Plangebietes gegeben. Des Weiteren befindet sich fudlaufig in circa 600 m Entfernung die
Haltestelle Weisbergstralie/ Girtel (Strallenbahn 13).

Fir den Fahrradverkehr ist im Bereich der Oskar-Jager-Stralle auf der Ostlichen Strallenseite
in Richtung Norden ein Radweg ausgewiesen. Auf der westlichen StralRenseite der Oskar-
Jager-Strale ist im Bestand kein ausgewiesener, durchgangiger Radweg zwischen
Widdersdorfer und Stolberger Stralde vorhanden. Geplant ist, dass der Radverkehr zukiinftig
auf 2 m breiten Radfahrstreifen auf der Fahrbahn gefiihrt wird. Dartber hinaus ist der Standort
in das stadtische Radverkehrsnetz eingebunden, welches kontinuierlich ausgebaut und
optimiert wird.

4. Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im derzeitigen Regionalplan der Bezirksregierung Koéln (Teilabschnitt
Region Kdéln) als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koéln ist das Plangebiet als
Gewerbeflache dargestellt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastenden Gewerbebetrieben. Daneben sind Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Vergnlgungsstatten zulassig.

Da die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a BauGB vorliegen, kann nach § 13a

Abs.2 Nr. 2 BauGB im Rahmen dieses Verfahrens von einer Anderung des
Flachennutzungsplans abgesehen werden.
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4.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans Koln. Allerdings gilt das
Entwicklungsziel EZ 6: Ausstattung der Landschaft fur Zwecke des Immissionsschutzes oder
zur Verbesserung des Klimas.

4.4 Beriicksichtigung von Fachplanungen

Bei dem Planungsvorhaben sind keine Planfeststellungsverfahren zu berticksichtigen.

4.5 Planungsrechtliche Situation / Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit dem 02.01.1985 rechtkraftigen Bebauungsplanes
Nr. 63459/04 mit dem Arbeitstitel "Stolberger Stralle in Koéln-Braunsfeld/-Ehrenfeld" sowie
teilweise innerhalb des ndrdlich gelegenen Bebauungsplanes Nr. 63459/02 ,Widdersdorfer
Strale in KéIn-Ehrenfeld, 1. Anderung® mit Rechtskraft vom 05.06.2024.

Der Bebauungsplan ,Stolberger Stralle” setzt im nordéstlichen Bereich (Zone 1) ein
Gewerbegebiet (GE) mit einer GRZ 0,8 und einer GFZ von 2,0 sowie die Zahl der
Vollgeschosse bis VI und eine geschlossene Bauweise fest. Erganzend wird ein zu erhaltener
Baumbestand festgesetzt. Sudlich entlang dem Girtelbahn Zubringer ist eine Flache fir das
Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzt. Die Gdirtelbahn ist als Flache fir
Bahnanlagen festgesetzt und teilt den Bauungsplan in einen westlichen und dstlichen Bereich

In Zone 2 (sudostlicher Bereich) wird ebenfalls ein Gewerbegebiet (GE) mit einer GRZ 0,8 und
einer GFZ von 2,2 sowie die Zahl der Vollgeschosse von IV - X und eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. In diesem Bereich sowie entlang der Stolberger Stral’e sind
erhaltenswerte und anzupflanzende Baume festgesetzt.

Der westliche Teil des Bebauungsplans setzt in Zone 3 ein weiteres Gewerbegebiet sowie
Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete fest. Die stadtebaulichen Kennzahlen des
Gewerbegebietes (GE) sind GRZ 0,8, GFZ von 2,0, max. IV Geschosse sowie eine
geschlossene Bauweise. Zur Abgrenzung zwischen dem Gewerbegebiet und den Misch- und
Wohngebieten ist eine Flache fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

In den verschiedenen Mischgebietsflachen (Ml) sind GFZ von 1,0 — 1,2 festgesetzt. In allen
Mischgebietsflachen ist eine geschlossene Bauweise mit bis zu Il oder IV Vollgeschosse
festgesetzt. Entlang der ErschlieRungsflachen und innerhalb der verschiedenen Baufelder im
westlichen Teil des Bauungsplans Nr. 63459/04 sind erhaltenswerte und anzupflanzende
Baume festgesetzt.

Die beiden Allgemeinen Wohngebiets-Baufelder setzen eine GFZ von 1,0 sowie die Zahl der
Vollgeschosse bis Il und eine geschlossene Bauweise fest.

Inmitten der Mischgebiete und des Wohngebietes befindet sich eine 6ffentliche Grunflache,
die mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt wird.

Um schadliche Auswirkungen ausgehend von neu ansiedelnden Gewerbebetrieben zu
vermeiden, werden ebenfalls Festsetzungen gem. § 31 Abs. 1 BauGB getroffen.

Im Fruhjahr 2021 wurde der Beschluss Uber die Einleitung sowie zur Durchfiihrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung betreffend die Anderung des Bebauungsplanes
Nummer 63459/04 mit dem Arbeitstitel ,Stolberger Strafe in Koéln-Braunsfeld/Ehrenfeld,
1. Anderung“ unter der Vorlagen-Nr. 3225/2020 gefasst. Unter der Vorlagen-Nummer
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0858/2023 wurden 2023 die Vorgaben zur Ausarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs
beschlossen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nummer 63459/04 verfolgt das Ziel der Neugliederung
der Betriebsarten nach dem Abstandserlass vom 06.06.2007 zur Vermeidung einer
planerischen Konfliktsituation mit der geplanten Wohnbebauung nérdlich der Alsdorfer Strale,
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der in der
Rahmenplanung (siehe Punkt 4.6.4) vorgesehenen Ful3- und Radwegeverbindung auf der
ehemaligen HGK-Trasse sowie einer Grunflache im Bereich der Gleisharfe sowie die
planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBungsflachen von einem Teilbereich des
Gewerbegebietes.

Die Flursticke 1145, 1146, 1147 und 1148 befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 63459/02 unter dem Arbeitstitel "Widdersdorfer Stralle“ in KoIn-
Ehrenfeld. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans mit Rechtskraft seit dem 05.06.2024. Hier
wurden auf Grundlage des Zielbilds ,Kolner Weststadt® folgende Ziele verfolgt: die
Umwandlung eines Industriegebietes (Gl) in ein Gewerbegebiet (GE) fur die Grundstiicke
Widdersdorfer Strale 199 - 205 und 207 - 211, da die industrielle Nutzung nicht mehr
vorhanden ist, sowie die Neugliederung der Betriebsarten nach dem Abstandserlass vom
06.06.2007 zur Vermeidung einer planerischen Konfliktsituation mit der geplanten
Wohnbebauung nérdlich der Alsdorfer Strale. Der Anderungsbereich umfasst das gesamte
Plangebiet des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nummer 63459/02.

Um die gemal dem Zielbild ,Kdlner Weststadt“ vorgesehene Durchwegung fur den Ful3- und
Radverkehr in Nord-Siud-Richtung zu ermdglichen, wird ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt. Im sldlichen Bereich des Geltungsbereichs, der im neu
aufzustellenden Bebauungsplan enthalten ist, wird entlang der Oskar-Jager-Strale in Ost-
West-Richtung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Ver- und
Entsorgungstrager sowie teilweise eine offene Bauweise festgesetzt.

Das Ergebnis des Qualifizierungsverfahrens dient als Grundlage fur die Neuaufstellung eines
Bebauungsplans flr das Grundstlick der Investorin sowie der stadtischen Flurstiicke und
Fremdgrundstucke (siehe 3.1).

4.6 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte / Planungen
4.6.1 Kooperatives Baulandmodell

Das Kooperative Baulandmodell Kéln 2017 plus, welches in seiner Fassung vom 10.05.2017
durch den Rat der Stadt KéIn beschlossen und am 05.05.2022 angepasst wurde, bindelt die
Anforderungen, die an neue Baugebiete flir den Wohnungsbau gestellt werden, und wird im
Verfahren Anwendung finden.

Auf der Basis der Geschossflache Wohnen wird mit einer Standardgréoe von 90 m?# WE
(Wohneinheit) die Anzahl der zuklUnftigen Wohnungen berechnet. Mindestens 30 % der
Geschossflache Wohnen sind als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau zu errichten.

Die Anzahl der Wohneinheiten, die im Durchschnitt von 2,3 Einwohnern (EW) bewohnt
werden, gibt Aufschluss Uber die Anzahl der neuen Einwohner im Quartier. Die Anzahl der
zuklinftigen Bewohner bestimmt den Bedarf an Grinflachen (10 m% EW) und Spielflachen
(2 m* EW). Auf der Grundlage der zu erwartenden Einwohnerzahl 1asst sich dartber hinaus
der Bedarf an Kita-Betreuungsplatzen ermitteln. Da der rechnerisch ermittelte Bedarf an
Betreuungsplatzen durch die bestehenden Kapazitaten im Stadtteil gedeckt werden kann, ist
im vorliegenden Fall kein ursachlicher Mehrbedarf im Sinne von Nr. 3 Abs. 1 Buchst. b)
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KoopBLM festzustellen. Eine Verpflichtung des Planbeglinstigten zur Schaffung zusatzlicher
Betreuungsplatzkapazitaten besteht folglich nicht.

Entsprechend den Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells wird bei der Berechnung der
erwarteten Einwohnerzahl und daraus folgend der entstehenden Bedarfe fir &ffentliche Spiel-
und Grunflachen die Anzahl der Wohneinheiten zunachst an die durchschnittliche GréRRe einer
Wohneinheit von 90 m? Geschossflache angepasst. Die Anzahl der Wohneinheiten berechnet
sich auf Grundlage der Angaben zur gesamten Geschossflache fir das Wohnen im
Plangebiet.

Erganzend werden die Flachen fiir offentliche Spielplatze und offentliche Grinflachen
vorzusehen nach dem Kalkulationsweg gemaR Kooperativem Baulandmodell berticksichtigt.

4.6.2 ,,KoIn baut bezahlbar | Wohnen fiir alle*

Mit ,K6In baut bezahlbar | Wohnen fiir alle” ist eine gemeinsame Initiative der Stadt Kéin und
der Wohnungswirtschaft ins Leben gerufen worden. Ziel der Initiative ist es, bezahlbaren
Wohnraum — sowohl zur Miete als auch im Eigentum — fur Kolner*innen zu sichern und der
anhaltenden Entwicklung hin zu immer héheren Wohnkosten entgegenzuwirken.

Der Rat der Stadt Kdln hat in seiner Sitzung am 08.10.2026 den Beschluss einer zeitlich
begrenzten Anpassung von stadtischen Vorgaben zur Baukostenreduzierung im
Wohnungsbau ("KoéIn baut bezahlbar | Wohnen fir alle” 1309/2026) gefasst.

Die beschlossenen Mallnahmen haben auch Auswirkungen auf das Kooperative
Baulandmodell, welche im weiteren Verfahren berticksichtigt werden.

4.6.3 Klimaschutzleitlinien

Der Rat der Stadt Koln hat am 17.03.2022 die ,Leitlinien zum Klimaschutz in der Umsetzung
nicht-stadtischer Neubauvorhaben in KéIn“ beschlossen. Fir das Planverfahren gelten die in
den Leitlinien formulierten Anforderungen. Ziel der Klimaschutzleitlinien ist eine frihzeitige
Berlcksichtigung von  Klimaschutzkriterien in  der Umsetzung nicht-stadtischer
Neubauvorhaben. Die Kernanforderung ist ein hoher baulicher Standard von Wohn- und
Nichtwohngebauden in Verbindung mit einer moglichst vollstdndigen Versorgung mit lokal
verflugbaren regenerativen Energien und konsequenter Nutzung von Photovoltaik. Die
verbindlichen Anforderungen der Klimaschutzleitlinien umfassen insbesondere die Einhaltung
des Standards KfW 40 EE bzw. EH 40 mit mindestens 55 % erneuerbaren Energien.

Die Umsetzung der mit der Koordinationsstelle Klimaschutz abzustimmenden MaRRnahmen
wird im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt und gesichert.

4.6.4 Stadtstrategie ,,Kolner Perspektiven 2030+“/ Koéin-Katalog

Die Stadtstrategie ,Kolner Perspektiven 2030+“ dient als Ubergeordneter Rahmen fir die
zukunftige Stadtentwicklung. Das Konzept des Kdlner Perspektivplans 2030 verfolgt das Ziel,
Kdln in eine zukunftsfahige, resiliente und lebenswerte Stadt zu weiterzuentwickeln, die auf
eine ausgewogene Verteilung von Wachstum, Mobilitat, Freiraum und urbaner Lebensqualitat
setzt. Grundlage der Strategie sind funf Leitsatzen mit 27 Zielen. Die Leitsatze sind folgende:

e Kaoln sorgt flir kompakte und lebenswerte Quartiere.

e Kaoln schafft Raum fiir eine dynamische und nachhaltige Wirtschaft und fiir vielfaltige
Arbeitswelten.

e KOolIn sorgt fur Bildung, Chancengerechtigkeit und Teilhabe.

e Kaoln starkt seine Rolle als viel faltig vernetzte Metropole.

e Koln wachst klimagerecht und umweltfreundlich und sorgt fir gesunde Lebens-
verhaltnisse.
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Am 23. Marz 2023 hat der Rat den Kdln-Katalog als Konzept flr eine nachhaltige
Stadtentwicklung beschlossen. Als Schlusselprojekt vertieft und konkretisiert der Kéln-Katalog
die Leitsdtze und Ziele der Kdlner Perspektiven 2030+. Ziel des Kdln-Kataloges ist es, das
Stadtwachstum durch eine effiziente und nachhaltige Flachennutzung zu gestalten. Der KéIn-
Katalog zeigt, wie kompakte und somit flichensparende Quartiere zukinftig aussehen kdnnen.
Dabei spielen das Prinzip der kurzen Wege, ausreichend Grunflachen sowie wohnortnahe
soziale und funktionale Angebote, wie Einzelhandel oder Gastronomie, eine wichtige Rolle.

Als stadtebauliches Entwicklungskonzeptim Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB wird der KoIn-
Katalog auf Ebene der Bebauungsplane mit anderen Belangen gemall § 1 Abs. 7 BauGB
abgeglichen. Bei dieser Abwagung sind die Vorgaben und Hinweise des Kdéln-Katalogs zu
stadtebaulichen Zieldichten und Qualitaten zu bertcksichtigen. So entfaltet der Kdéln-Katalog
eine steuernde Wirkung innerhalb und aufRerhalb der Verwaltung.

Der Koln-Katalog betrachtet die Zieldichten der Stadtstrategie als ,Soll-Werte® fur neue
Projekte, die nach dem Beschluss der Stadtstrategie angelaufen sind und als ,Richt-Werte*" fir
Projekte in bereits langer laufenden Verfahren.

Fir den Bereich des Plangebietes und fur Quartiersentwicklungen im Allgemeinen werden im
KdlIn-Katalog folgende Planungsvorgaben getroffen:

e Quartiersdichte von > 1,2

e Berlcksichtigung der Strategien fir qualitatvolle Dichte zum Beispiel vertikal und
horizontale Dichte, Griine Vielfalt, Nutzungsvielfalt

e Blocke ausdifferenzieren, Baufelder durchmischen, Kontraste suchen, Raumfolgen
setzen

Die konkrete Zieldichte wird unter Bericksichtigung des Koéln-Katalogs im Bauleitplan-
verfahren festgelegt

4.6.5 Rahmenplanung Braunsfeld / Miingersdorf / Ehrenfeld, Zielbild fiir die Kélner
Weststadt

Die Flache des Plangebietes ist Teil des 420 ha grollen Rahmenplanungsgebietes fir die
Rahmenplanung Braunsfeld/ Miingersdorf / Ehrenfeld und dessen Fortschreibung ,Zielbild flr
die Kdlner Weststadt®.

Das Plangebiet an der Oskar-Jager-Stralie ist Teil des sogenannten Melatenquartiers, stdlich
des Gaswerkquartiers. Im Fokus liegt hier die Transformation von Gewerbestandorten in
Urbane Gebiete unter Berlicksichtigung eines ausgeglichenen Verhaltnisses von bezahlbarem
Wohnen und nicht storendem Gewerbe inklusive Nahversorgung. Zusatzlich soll Raum fir
Kleingewerbe und Nahversorgung i.V.m. neuen Wohnflachen (beispielsweise Kleingewerbe,
Schuster, Klempner, Copy-Shop, Radwerkstatten etc.) geschaffen sowie die Kreativwirtschaft
im Quartier weiterentwickelt werden.

Des Weiteren ist ein Ziel die Verbesserung des Mikroklimas und der Resilienz gegenlber Hitze
und Starkregen durch klimagerechte Gebaude-/Freiraumgestaltung auf Gewerbeflachen (z.B.
Entsiegelung, Fassaden- und intensive Dachbegriinung, Verschattung, Albedo, Verdunstung,
Versickerung, Regenwasserriickhaltung etc.). Integriert in das Zielbild fir die Kélner Weststadt
ist zudem die Low Line, welche innerhalb des Plangebietes verlauft. Erganzend sieht eine
Zielsetzung die Schaffung von ausreichenden wohnungsnahen &ffentlichen Grinflachen im
Zuge der Gebietsentwicklung (griine Riuckzugsorte z.B. Pocket Parks, Dachgarten etc.) sowie
die Verbesserung der Durchwegung fir den Ful3- und Radverkehr vor.
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4.6.6 Entwicklungsplanung Weststadt

Die Stadt Koéln verfolgt mit der Entwicklungsplanung fir die Weststadt ein umfassendes
Stadtentwicklungsprojekt. Dieses Areal erstreckt sich Uber die linksrheinischen Stadtbezirke
Lindenthal und Ehrenfeld.

Das rund 500 ha grof3e Gebiet wird von markanten Verkehrsachsen wie dem Militarring, der
Aachener Stralle, dem Melatengirtel und der Venloer Strale eingegrenzt. Derzeit ist es noch
Uberwiegend von gewerblichen Nutzungen gepragt, befindet sich jedoch im Wandel hin zu
einem vielfaltigen urbanen Raum. Hier entstehen derzeit neue Strukturen: vom traditionellen
Gewerbe und Logistikstandorten Gber eine lebendige Clubkultur bis hin zu modernen Biiro-
und Wohnquartieren — all das eingebettet in ein sich dynamisch veranderndes Umfeld.

Ziel der Entwicklungsplanung ist es, diesen Strukturwandel aktiv zu begleiten und
zukunftsorientiert zu gestalten. Dabei greifen drei zentrale Elemente ineinander: eine
durchdachte raumliche Entwicklungsstrategie, ein modernes Mobilitats- und Verkehrskonzept
sowie ein partizipativer Blrgerdialog, der die Bevdlkerung in den Planungsprozess einbindet.

Fir das Plangebiet werden folgende Aussagen zu raumrelevanten Zielsetzungen getroffen:

e Sicherung und Entwicklung von Gewerbestandorten fir Kleingewerbe,
Dienstleistungen, Forschung und Handel

e Transformation von Gewerbestandorten in urbane Mischquartiere (ausgeglichenes
Verhaltnis von bezahlbarem Wohnen und nicht stérendem Gewerbe inkl.
Nahversorgung)

e Bedarfsgerechter Ausbau der Jugend- und Bildungsinfrastruktur i.V.m. neuen
Wohnflachen (Schulen, Kitas, sonstige Jugendangebote)

e Schaffung von wohnungsnahem und klimawandelgerechtem Grin im Zuge der
Gebietsentwicklung (Rickzugsorte z.B. Pocket Parks, Dachgarten, Spielplatze)

4.7 LowLine

In  KoIn-Ehrenfeld entsteht mit dem Low Line Linear Park ein innovatives
Stadtentwicklungsprojekt, das eine neue griine Verbindung fir FulRganger und Radfahrer
schaffen soll. Entlang einer ehemaligen Guterbahntrasse ist geplant, einen linearen Park
anzulegen, der den Stadtteil aufwertet und neue Aufenthalts- und Bewegungsraume bietet.
Inspiriert vom beriGhmten Vorbild der ,High Line“ in New York wird eine bislang ungenutzte
stadtische Infrastruktur zu einem vielfaltig nutzbaren Freiraum umgestaltet — mit 6kologischen,
sozialen und stadtgestalterischen Mehrwerten.

Das Projekt greift dabei eine zentrale Herausforderung Ehrenfelds auf: Der Stadtteil war lange
durch industrielle Nutzung gepragt, viele Flachen sind heute brachgefallen oder schwer
zuganglich. Die alte Bahntrasse durchschneidet das Quartier und wirkt wie eine Barriere. Die
geplante Umnutzung verspricht nicht nur eine Verbesserung der Durchlassigkeit, sondern
auch einen Zugewinn an bendtigten Grin- und Freiflachen. Perspektivisch soll eine
durchgehende, ruhige Verbindung fir Rad- und Fulverkehr entstehen — vom dichten
Stadtgefiige bis hin zum Stadtwald und dem AuReren Griingiirtel.

4.8 Denkmalschutz

Es liegen keine denkmalgeschiitzten Gebaude oder Bereiche im Plangebiet vor. Im weiteren
Verfahren sind denkmalschutzrechtliche Belange bzgl. méglicher Bodenfunde zu beachten.
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5. Stadtebauliches Konzept

Die Investorin plant, die derzeit gewerblich genutzte Flache an der Oskar-Jager-Stralle im
Rahmen eines Transformationsprozesses unter Wirdigung der Besonderheiten des Ortes in
ein zeitgemales und urbanes Quartier mit Schwerpunkt auf Wohnen zu entwickeln. Insgesamt
sollen circa 450 Wohnungen errichtet werden.

Das neue Quartier Ubernimmt eine zentrale Funktion innerhalb des Ubergeordneten
Stadtfeldes zwischen Oskar-Jager-Stralle, Widdersdorfer Strale, Maarweg und Stolberger
Stralde. Zur Oskar-Jager-Stralle wird eine griine Plaza als Quartierseingang gebildet. Im
Schnittpunkt der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden ,Urbanen Fuge® mit der ost-westlich
orientierten Low Line entsteht eine nachbarschaftliche Quartiersmitte im raumlichen
Schwerpunkt des Gevierts. Sie bildet nicht nur den zentralen Treffpunkt des neuen Quartiers,
sondern schafft zugleich eine Adresse und einen identitatsstiftenden Ort, von dem auch
zukunftige Entwicklungen im Umfeld profitieren kdnnen.

Die stadtebauliche Struktur gliedert sich in finf robuste, anndhernd gleich groRe Baufelder.
Die Struktur ermoglicht es, den Erhalt ausgewahlter Bestandsgebaude, je nach
Entwicklungsdynamik in eine spatere Bebauung zu integrieren oder temporar
zwischenzunutzen. Entlang der Oskar-Jager-Stralle bildet ein gewerblich gepragter Baustein
mit Boardinghouse, Biro- und Handelsnutzungen die robuste stadtische Kante des Quartiers.
In den weiteren Blécken ist Wohnnutzung vorgesehen, die verschiedene Wohnungsgréfen
sowie Offentlich geférderten Wohnungsbau umfasst. Die Hofe stehen als private Grinraume
den zukinftigen Bewohner*Innen zur Verfigung. Zwischen den Bldcken sind griine Fugen mit
kleinen Quartiersplatzen angeordnet. Entlang der Low Line entsteht eine groRe
zusammenhangende Grunverbindung mit 6ffentlichen Grinflachen. Im Westen ist ein grolder
Waldspielplatz vorgesehen.

5.1 Baulich-rdaumliches und funktionales Konzept

Das stadtebauliche Konzept umfasst Flachen fir Wohnen (circa 70 % der BGF) und
erganzende Nutzungen wie nicht-stdrendes Gewerbe und Gastronomie (circa 30 % der BGF).
Durch eine ausgewogene Nutzungsdurchmischung soll die Neubebauung einen Beitrag zur
Belebung des Quartiers und der gesamten Nachbarschaft schaffen. Durch die geplanten
Nutzungen als urbanes Mischquartier wird die angrenzend bestehende Nutzung nicht
beeintrachtigt bzw. nicht gefahrdet. Insgesamt wird eine qualitatsvolle und urbane Dichte
angestrebt verbunden mit attraktiven und griinen Freirdumen mit Aufenthaltsqualitat.

Entlang der Oskar-Jager-Stral’e bildet ein gewerblich gepragter Baustein den Auftakt zum
Quartier. Seine Struktur ist bewusst flexibel angelegt und ermdglicht unterschiedliche
Entwicklungs- und Nutzungsszenarien.

Entlang der ,Urbanen Fuge®, die in Verlangerung der Stolberger Stral’e verortet ist,
konzentrieren sich nachbarschaftliche und quartiersbezogene Nutzungen. Die Wohngebaude
erhalten ihre Adressen Uberwiegend an der o6ffentlichen Grinflache (Low Line) und den
,Grinen Fugen® (Bereiche zwischen den Blocken), die das Quartier bis in seine Tiefe mit der
Low Line und dem Ubergeordneten Freiraumsystem vernetzen. So entsteht eine klare
Hierarchie aus Offentlicher Quartiersmitte, gemeinschaftlich gepragten Freirdumen und
geschutzteren Wohnbereichen.

Die kompakten Hofe 6ffnen sich gezielt nach Siden und Osten. Dadurch werden eine gute
Besonnung der gemeinschaftlichen Freirdume sowie eine hohe Belichtungsqualitat der
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Wohnungen sichergestellt. Diese rdumliche Grundordnung wird durch die Staffelung der
Baukorper zusatzlich gestarkt: Entlang der Low Line bildet eine siebengeschossige Bebauung
eine klare stadtebauliche Kante, wahrend sich die Gebaude nach Siden auf funf Geschosse
abstaffeln und so die Belichtung und Besonnung der Hofe unterstitzen.

5.2 Freiraumkonzept

Die Low Line bildet das ibergeordnete Rickgrat des freirdumlichen Grundgerists und wird
zum verbindenden Taktgeber der unterschiedlichen 6ffentlichen Nutzungsangebote. Entlang
der linearen Ful- und Radwegeverbindung entsteht eine abwechslungsreiche Abfolge aus
attraktiven Platzflachen, grofR3ziigigen Grinraumen und kleineren, atmospharischen
Verweilorten. Die Sequenz unterschiedlicher Raumtypologien gliedert die Linearitat der Low
Line, schafft Orientierung und macht die Wegeverbindung als zusammenhangenden, vielfaltig
erlebbaren Freiraum erfahrbar.

Innerhalb des Quartiers — insbesondere in der ,Urbanen Fuge® (in Verlangerung der Solberger
Stralde) und der offentlichen Grinflache (Low Line) — sowie an den Auftaktbereichen ,Auftakt
Oskar* (im Nordosten des Quartiers) und ,Waldspielplatz® (im Westen des Quartiers) weitet
sich die Low Line gezielt auf und verzahnt sich mit dem neuen Wohnquartier. Uber die ,Griinen
Fugen® wird ihr lebendiger und griiner Charakter zwischen die Gebaudekérper hineingetragen.
Schattenspendende, zielgruppenorientierte Spiel- und Sportangebote erganzen das
Freizeitangebot und schaffen zugleich lebendige, vielfaltig nutzbare AuRenrdume fir das
Quartier.

Die ,Urbane Fuge® Gbernimmt dabei eine besondere verbindende Funktion: Als durchgangige
Ful- und Radwegeverbindung verknipft sie die Stolberger Stralle Uber die gewerbliche
Nutzung ,Oskar 125 mit der Widdersdorfer Stral’e. Im Kreuzungsbereich mit der Low Line
bildet eine grol3zligige Plaza einen klaren Orientierungspunkt und markiert zugleich den
Ubergang vom getrennt gefiihrten Radweg auf die gemeinsam genutzten Geh- und
Radwegeflachen. Bodenmarkierungen und ein leichter Versatz in der Wegefiihrung wirken
dabei bewusst entschleunigend und férdern ein sicheres und selbstverstandliches Miteinander
der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmenden.

Als innerstadtischer Freiraum Ubernimmt das Areal zugleich eine wichtige klimatische und
Okologische Funktion. Verschattung, ein nachhaltiger Umgang mit Niederschlagswasser und
die Forderung einer vielfaltigen Vegetationsstruktur werden daher als integrale Bestandteile
des Entwurfskonzepts verstanden. Eine groRtmogliche Entsiegelung und die Maximierung
offentlicher wie privater Griinflachen schaffen die Grundlage fir ein klimaresilientes Quartier.
Zahlreiche neue Geholzpflanzungen starken dabei die griine Struktur, wahrend der Erhalt
bestehender, wertvoller Geholze selbstverstandlich in die Freiraumplanung integriert wird.

Das Prinzip der Schwammstadt wird konsequent in die Gestaltung der Freirdume Ubersetzt.
Anfallendes Niederschlagswasser wird von den befestigten Flachen gezielt in die
angrenzenden Grunraume gefuhrt und dort den Vegetationsflachen zur Verfigung gestellit.
Insbesondere in den Bereichen der ,Urbanen Fuge® und der o6ffentlichen Grinflache (Low
Line) ermoglicht eine differenzierte Gelandemodellierung, Starkregenereignisse temporar
zurtckzuhalten, zu verdunsten und zu versickern. Die hierfir erforderlichen Retentionsrdume
werden nicht als rein technische Elemente verstanden, sondern selbstverstandlich in die
Gestaltung integriert und zu attraktiven, nutzbaren Aufenthaltsbereichen entwickelt. So
verbindet sich die klimatische Leistungsfahigkeit des Freiraums mit seiner sozialen und
gestalterischen Qualitat zu einem resilienten, vielfaltigen und zukunftsfahigen Quartier.
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5.3 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt vorrangig Uber die Oskar-Jager-Stralde
und dartber hinaus Uber die Stolberger Strale. Der Groldteil des Pkw-Verkehrs wird
entsprechend der verkehrsgutachterlichen (Vor-)Untersuchung uber die Oskar-Jager-Stralle
abgewickelt. Die Fahrzeuge werden moglichst friih in Tiefgargen gefiuhrt, damit das Quartier
mdglichst autoarm bleibt.

Mit dem neu entstehenden Abschnitt der Low Line sowie der Nord-Siid-Verbindung verbessert
die Durchgangigkeit des Quartiers und seines Umfeldes fir den nicht-motorisierten Verkehr
erheblich. Der neue Geh- und Radweg ermdglicht eine sichere und attraktive Verbindung
abseits der belasteten umgebenden Straflen und knupft an die Radwegeinfrastruktur (sofern
vorhanden) an.

Das Erschlielungskonzept unterstutzt die klare Freiraumhierarchie. Der motorisierte
Individualverkehr wird kompakt im Siden und zur Oskar-Jager-StralRe gebindelt. Die
einzelnen Baufelder kdnnen jeweils separat erschlossen werden; zugleich lassen sich die
Tiefgaragen miteinander verbinden. Zur Parkseite und zur Low Line orientieren sich dagegen
die Fahrradzufahrten. Direkt angebundene, kompakte unterirdische Fahrradgaragen starken
den Radverkehr und machen die Low Line zum selbstverstandlichen Ausgangspunkt der
taglichen Mobilitat.

So entsteht ein Quartier mit einem robusten stadtebaulichen Grundgerist und hoher
Anpassungsfahigkeit: klar in seiner rdumlichen Ordnung, flexibel in seiner Entwicklung,
wirtschaftlich in seiner Konstruktion und zugleich eng mit dem Freiraum und der Geschichte
des Ortes verbunden.

Im weiteren Verfahrensverlauf werden ein Mobilitdtskonzept und ein Verkehrsgutachten
erstellt.

6. Auswirkung der Planung/ Umweltbelange
6.1 Tiere

Es sind die Anforderungen an die Planung hinsichtlich des Artenschutzes zu beachten. Hierfir
ist die Vermeidung der Tatbestandsvoraussetzungen der Zugriffsverbote aus § 44 BNatSchG
mittels einer artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) auszuschlieRen. Die Artenschutzpriifung
erfolgt im Zuge des Bauleitplanverfahrens.

6.2 Pflanzen

Die vorliegende Baumbestandskartierung, die einen Grofdteil des Plangebietes (circa 3,5 ha
Grundstucke der Investorin und Fremdgrundsticke) umfasst, hat einen erhaltenswerten
Bestand von 82 Baumen identifiziert (s. Anlage XX, Bestandsplan). Diese Baume sind zu
erhalten. Zudem soll der Bestand durch neue und zusatzliche Pflanzungen von Baumen und
Strauchern erhalten und vergréRert werden.

Die Notwendigkeit einer Kartierung der noch ausstehenden (stadtischen) Flachen wird im
weiteren Verfahrensverlauf von der Stadtverwaltung geprift.

6.3 Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich einer ehemaligen Industrie-/Gewerbeflache (ASR-Flachen).
Gemal einem Auszug aus dem Altlastenkataster der Stadt KoIn liegt im westlichen Teil des
Plangebiets der Altstandort Nr. 401357, der hier nachrichtlich geflhrt wird und keine
Verdachtsflache gemal § 2 BBodSchG darstellt. Ein kleiner westlicher Teil des Plangebiets
liegt zudem im Bereich der Altlast bzw. altlastverdachtigen Flache Nr. 40102 (stoffliche
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Bodenveranderung). Eine Beeintrachtigung der geplanten Nutzung ist nach derzeitigem
Erkenntnisstand nicht auszuschlieRen. Fir das Plangebiet liegen zudem Erkenntnisse Uber
eine Grundwasserbelastung (Schadstofffanne) durch KW/BTEX vor (Nr. 27_19-0011, ,Ollinse
Braunsfeld®, mit Bezug auf die stoffliche Bodenveranderung Nr. 40102). Diese ist bei einer
geplanten Nutzung des Grundwassers zu berticksichtigen.

Im &stlichen Bereich des Plangebiets besteht zudem mit der Flache Nr. 401541 eine
Verdachtsflache, fir die im Rahmen der weiteren Planung und Ausfuhrung erganzende
Untersuchungen durchzufiihren sind.

Zur Konkretisierung dieses Hinweises wurden orientierende Bodenuntersuchungen im
Plangebiet durchgefiihrt (u. a. Rammkernsondierungen und Probenahmen in Teilbereichen)
und eine Ersteinschatzung zur Durchfihrbarkeit der beabsichtigten Umnutzung als
Wohnquartier im Hinblick auf mdgliche Altlasten erstellt.

Im Ergebnis wurden in mehreren Teilbereichen erhdhte Stoffgehalte innerhalb der
Auffillungen festgestellt. Nach gutachterlicher Einschatzung ist unter Anwendung geeigneter
Sanierungs- bzw. SicherungsmalRhahmen eine schadlose Wohnnutzung sowie ein
uneingeschrankter  Aufenthalt auf Grin-, Spiel- und Freiflachen  moglich;
Nutzungseinschrankungen sind bei Umsetzung der MalRnahmen nicht erforderlich.

Als geeignete Malknahmen kommen, abhangig von Lage und geplanter Nutzung,
insbesondere der vollstdndige Bodenaustausch belasteter Aufflllungen oder eine Sicherung
durch Abtrag der oberflachennahen Aufflllungen und den Aufbau einer technischen Trenn-
bzw. Sperrebene mit dariberliegendem Auftrag sauberer Substrate in Betracht. In Bereichen
mit Baumpflanzungen ist ein Bodenaustausch zwingend erforderlich.

Erganzend ist zu Dberilcksichtigen, dass die vorhandenen Auffillungen aus
umwelthygienischen Griinden nicht fir eine Flachenversickerung genutzt werden dirfen; die
unterlagernden Kies-Sand-Schichten sind hingegen ausreichend durchldssig. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser ist daher ausschlieBlich (ber technische
Versickerungssysteme mit direktem Anschluss an die tieferen, sickerfahigen Bodenschichten
(z. B. Rigolen) oder einen (partiellen) Bodenaustausch (z.B. Versickerung uber Mulden oder
Flachenversickerung) moglich. Entsprechende Versickerungsanlagen sind im Rahmen der
stadtebaulichen Entwicklung zu berlcksichtigen und im Zuge der Erarbeitung einer
Ubergeordneten Entwasserungsstrategie konzeptionell zu integrieren.

6.4 Wasser

In einzelnen Bereichen des Geltungsbereiches liegt gemal den Starkregengefahrenkarten der
StEB bei Starkregenereignissen aller Jahrlichkeiten bereits ein hoher bis sehr hoher
Gefahrdungsgrad vor.

Es werden ein Entwésserungskonzept (§ 44 LWG), Uberflutungsnachweis/ -priifung nach DIN
1986-100 (jeweils Abstimmung mit StEB) sowie ein Versickerungskonzept zur Prifung von
MaRnahmen zur Rickhaltung und verzbgerten Ableitung von Niederschlagen gemaf
Schwammstadt-Konzept erstellt.

6.5 Larm

Das Plangebiet ist unterschiedlichen Larmeinwirkungen ausgesetzt. Die hdochsten
Verkehrslarmimmissionen aus Stralle und Schiene sind im Osten des Plangebiets im
Nahbereich der Oskar-Jager-Stral’e zu erwarten. Zudem gibt es Immissionen, die aus dem
Schienenverkehrslarm von Westen auf das Plangebiet einwirken. Mit zunehmendem Abstand
zur Oskar-Jager-Strafte nimmt diese Belastung innerhalb des Plangebiets ab. Die hochsten
Gewerbelarmimmissionen treten demgegentber im westlichen Teilbereich auf. Die
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Ergebnisse der schalltechnischen Voruntersuchung werden in einer weiteren
schalltechnischen Untersuchung im Bauleitplanverfahren vertieft.

Schallschutz und ein vorausschauender Umgang mit Larm werden bereits in der frihen
Planungsphase mitgedacht. Im stadtebaulichen Entwurf werden hierzu eine larmrobuste
Nutzungsverteilung, die Stellung und Ausbildung der Baukorper sowie die Ausbildung
geschuitzter Innenbereiche entsprechend beachtet. Erganzend koénnen bauliche,
freiraumplanerische und technische Malnahmen vorgesehen werden, die aus der
anstehenden schalltechnischen Untersuchung hervorgehen werden.

6.6 Luft

Durch die neue Nutzung entstehen neue Verkehre. Im weiteren Verfahrensverlauf ist demnach
zu klaren, ob eine Simulation verkehrsbedingter Luftschadstoffe zu erstellen ist.

6.7 Natur und Landschaft | MaBnahmen zur Klimawandelanpassung

Die Weststadt weist insgesamt einen geringen Anteil an Grinflachen auf und ist stark
versiegelt. Infolgedessen kommt es insbesondere an heilen Sommertagen zu einer
ausgepragten Hitzebelastung. In der Planungshinweiskarte fur zukinftige Warmebelastung ist
das Plangebiet als sehr hoch belastete Siedlungsflache dargestellt. Laut der vom Amt flr
Umwelt- und Verbraucherschutz der Stadt KoIn erstellten Hinweiskarte zum
Flachennutzungsplan zahlt nahezu das gesamte bebaute Gebiet der Weststadt zu den
hitzebelasteten Bereichen.

Daruber hinaus besteht ein deutlicher Mangel an Straflenbegleitgrin. Die vorhandenen
Strallenbdume sind durch die hohe Versiegelung des Plangebietes sowie die Uberwiegend
gewerblich gepragte Nutzung besonders herausfordernden Standortbedingungen ausgesetzt
— hierzu zahlen unter anderem Luftverschmutzung, Schadstoffeintrage, Bodenverdichtung,
parkende Fahrzeuge sowie Hitze- und Trockenstress.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und der damit verbundenen Folgen werden
Malnahmen vorgesehen, die einen klimawirksamen und energiesparenden Stadtebau zum
Ergebnis haben. Verpflichtend mindestens einzuhalten sind hierbei die Klimaschutzleitlinien
der Stadt Koln fur nicht-stadtische Neubauvorhaben (s. 4.6.2).

Ein wichtiges Ziel ist die Verbesserung des Mikroklimas und die Schaffung einer hohen
Aufenthaltsqualitat. Ziel ist auch der moglichst umfassende Erhalt der vorhandenen Baum-
und Geholzstrukturen. Im Sinne einer klimaangepassten Quartiersentwicklung wird eine hohe
Durchgrinung des Gebietes angestrebt.

Die Schaffung von 6ffentlichen und privaten Radumen, die in ihrer Gestaltung zur Pragung des
Quartiers und zur Erhéhung der Identitat beitragen, ist maf3geblich. Dabei soll die Low Line als
innovativer Freiraum mit Angeboten fur Erholung, Sport, Kultur und kreativer Nutzung ein
solidarisches Zusammenleben fordern sowie als verbindendes Element integriert werden. Fir
die Einbindung des neuen Stadtquartiers in die Umgebung ist es dartber hinaus sinnvoll, die
vorhandenen ErschlieBungswege, das Radverkehrsnetz sowie die auch neu entstehenden
Grinstrukturen, insbesondere den westlich angrenzenden Gleispark aufzugreifen und in die
Planung einzubeziehen. So entsteht eine enge Verknlpfung mit den angrenzenden
Freiraumen, die die Aufenthaltsqualitat und Identitat des Quartiers starkt.
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7. Planverwirklichung

Das Plangebiet befindet sich zum Grof3teil mit rund 3,5 ha im Eigentum der Investorin und wird
erganzt durch stadtische Flursticke sowie Flachen, die sich im Fremdeigentum befinden.

Die Investorin wird die Planung anteilig auf den Flurstiicken realisieren, die sich in ihrem
Eigentum befinden. Die Umsetzung der Planungen auf den Flachen im stadtischen Eigentum
sowie die Umsetzung der Low Line auf Flachen im Eigentum Dritter obliegt der Stadt Kdin.

Zur Sicherung und Umsetzung der mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen
Zielsetzungen ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags gemaf § 11 BauGB zwischen
der Stadt KoIn und der Investorin vorgesehen.

Die Kosten aller Mallnahmen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sowie die Umsetzung
auf den eignen Flachen tragt die Investorin. Der Stadt KéIn entstehen keine Kosten.
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