Anlage 2

Begriindung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 64457/02
Mischgebiet Griner Weg in Kdln-Ehrenfeld

1.0 Planungsanlass und Planungsziel

Durch fortschreitenden Strukturwandel bei Industrie, Bahn und Militér fallen zahlrei-
che Flachen in Innenstadten, Stadtteilkernen oder Stadtrandgebieten brach, die sich
grundsatzlich fur hoherwertige bauliche Nutzungen eignen. Zudem besteht gerade in
Innenstadten zunehmend eine Knappheit an verfiigbarem Bauland. Die Wiedernut-
zung solcher Flachen tragt nicht nur zur Vorbeugung des Wegzugs von Menschen
und Betrieben aus den Innenstadten bei, sondern verfolgt vor allem den stadtebauli-
chen Grundsatz der Innenentwicklung zur Vermeidung von Zersiedelung sowie zum
Schutz von Boden, Natur und Landschatft.

Das seit Jahren brachliegende Industriegelande der ehemaligen Fabrik fir Destillati-
onsanlagen am Griinen Weg in KdIn-Ehrenfeld stellt ein solches Entwicklungspoten-
tial dar und bietet einen erheblichen Zugewinn nicht nur fir den Stadtteil Ehrenfeld,
sondern auch fur die Gesamtstadt KoIn.

Die GAG Immobilien AG Kéln beabsichtigt auf dem von ihr Ende 2007 erworbenen
Grundstlck die Entwicklung eines gemischten Stadtquartiers zur Schaffung neuen
Wohnraums sowie zur Ansiedlung kleinerer Gewerbe- und Blroeinheiten. Im Jahr
2009 erwarb die Gesellschaft zusatzlich das nordostlich angrenzende Grundstiick
zwischen Griinem Weg und Melatengirtel, welches im engen strukturellen und bauli-
chen Kontext mit dem Kerngrundstiick entwickelt werden soll.

Zur Genehmigung und Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Da das Vorhaben eine Grundflache von weniger als 20.000
gm besitzt und weder das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
noch ein Natura 2000-Gebiet berthrt, erfolgt die Planaufstellung im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB.

2.0 Plangebiet
2.1 Lage und GrolRe

Das Plangebiet liegt am Ende des Griinen Weges im Stadtteil KéIn-Ehrenfeld und
besitzt eine GesamtgréRe von rund 3,0 ha. Das Kernareal mit einer Flache von rund
2,0 ha erstreckt sich vom Griinen Weg aus in sidlicher Richtung bis kurz vor die
Briicke Uber die WeinsbergstraBe. Das nordostliche und kleinere Teilgebiet mit einer
Flache von rund 0,6 ha liegt zwischen dem Griinen Weg und dem Melatengirtel. Die
zulassige Grundflache im Plangebiet gemaf § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) betragt rund 16.000 gm. Die ubrigen Flachen sind in den Plan integrierte
Verkehrsflachen.



2.2 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt innerhalb des urspriinglich gewerblich-industriell gepréagten Vier-
tels zwischen Vogelsanger Stral3e, Melatengurtel, Weinsbergstrafl3e und Oskar-
Jager-StralRe. Heute ist die Umgebung des Plangebietes von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben und Dienstleistungsbetrieben, einzelnen Laden und
Wohngebauden, aber auch von einigen brachliegenden Flachen und leerstehenden
Gebauden gepragt. Das Stadtquartier liegt an der Schnittstelle zu den Wohngebieten
Ostlich des Melatengiirtels, den Gewerbe- und Industriegebieten westlich der Oskar-
Jager-StralRe und zum Bezirkszentrum Ehrenfeld nordlich der Vogelsanger Stral3e.

Auf dem Nachbargrundstiick 6stlich des Plangebietes hat sich ein grof3flachiger Bau-
markt niedergelassen. Die Grundstiicke entlang des Melatengurtels werden gemischt
genutzt. Dort befinden sich Gberwiegend kleinere Gewerbebetriebe und Laden, eine
Mdébelbaufirma und viergeschossige Wohnhéauser.

In westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet liegen einzelne Birobauten, ein Bauma-
schinenverleih, ein Teppichhandel, eine Schreinerei, ein Metallbaubetrieb, ein Auto-
haus und die Veranstaltungshalle des sogenannten Vulkangelandes, wo friher In-
dustrie- und AuRenleuchten hergestellt wurden und ein modernes Dienstleistungs-
zentrum und Wohnungen entstanden sind. Nordlich des Plangebietes schlie3en sich
eine ALDI-Filiale, ein Getrankemarkt und sonstiges Kleingewerbe sowie Vergnu-
gungsstatten an.

Das Kernareal des Plangebietes wird Uber den Grinen Weg erschlossen, der als
Stichstral’e mit Wendeanlage sidlich von der Vogelsanger Stral3e abzweigt. Die Vo-
gelsanger StralRe ist eine ortliche HauptstralRe, die mit dem Gurtel und der Inneren
Kanalstral3e zwei der groRen Verbindungsachsen Kdélns kreuzt und so den Individu-
alverkehr zu den Uberregionalen Bundesstral3en und Autobahnanschliissen leitet.

Die Stadtbahnhaltestellen Weinsbergstral3e/Melatenguirtel und Venloer Straf3e liegen
in einer Entfernung von 300 und 500 m; beide Haltestellen werden zuséatzlich vom
Busverkehr angefahren. Damit ist das Plangebiet glinstig an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden. In einer Entfernung von 750 m liegt zudem der S-Bahn-
Haltepunkt Ehrenfeld der Bahnstrecke Koéln-Aachen.

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend das ehemalige Betriebsgelande einer Appara-
tebaufabrik und zuletzt der Firma Studchemie mit gro3flachigen ein- und mehrge-
schossigen Gebauden sowie betrieblichen Aul3enanlagen. Die Freiflachen waren
entweder gepflastert, geschottert oder versiegelt. Mit Ausnahme der Altbebauung an
der nordwestlichen Grundstiicksgrenze, die nur noch befristet genutzt wird, wurde
das gesamte Gelande einschlief3lich der ehemaligen Gleisanlagen abgeraumt. Auf
den freigelegten Flachen hat sich inzwischen Spontanvegetation gebildet. Die Indust-
riebrache vermittelt heute den Gesamteindruck einer stadtebaulichen Ubergangssi-
tuation.

Die nordostliche Teilflache des Plangebietes liegt ebenfalls brach. Entlang der nérdli-
chen Grundstiicksgrenze hat sich die Firma ALDI eine Privatstra3e gebaut, die vom
Melatengdrtel zu ihrer Filiale auf der Westseite des Griinen Weges fiihrt.



2.3 Planungsrecht

FiUr das Kernareal des Plangebietes am Griinen Weg besteht kein Bebauungsplan.
Planungsrechtlich gilt § 34 BauGB, auf dessen Grundlage das Vorhaben aufgrund
seiner GroR3e jedoch nicht genehmigungsfahig ist.

Im norddéstlichen Teilgebiet steht der Bebauungsplan Nr. 63460/02 entgegen, da
dieser - neben einem Mischgebiet entlang des Melatengirtels - ein Gewerbegebiet
entlang des Griinen Weges festsetzt, das jedoch nicht realisiert wurde. Mit der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des gelten-
den Bebauungsplanes in seinem Teilbereich zwischen dem Grinen Weg und Mela-
tenglrtel aul3er Kraft gesetzt.

2.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Kernareal am Griinen Weg noch als Industriegebiet
dargestellt. Die ausgewiesene Industrieflache erstreckt sich vom Griinen Weg aus
Weinsbergstrale/Widdersdorfer Stral3e und wird im Norden durch die Eisenbahnlinie
Kdln-Aachen sowie die Vogelsanger StraRe begrenzt. Ostlich vom Plangebiet ist der
Baumarkt als Sondergebiet ausgewiesen. Der schmale Streifen zwischen Griinem
Weg und Melatengirtel ist am Melatengrtel als Mischgebietsflache und am Griinen
Weg als Gewerbeflache ausgewiesen; in diesen Bereich fallt das norddstliche Teil-
gebiet des Bebauungsplanes.

Bezuglich des Plangebietes wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an das im Bebauungsplan festgesetzte Mischge-
biet angepasst. Bezliglich der im Westen angrenzenden Gewerbeflachen wird der
Flachennutzungsplan gemafl: dem Nutzungskonzept der Rahmenplanung Brauns-
feld/Mungersdorf/Ehrenfeld von Industriegebiet in Gewerbegebiet gedndert.

2.5 Rahmenplanung Braunsfeld/Mingersdorf/Ehrenfeld

Im Rahmenplan Braunsfeld/Miingersdorf/Ehrenfeld von 2004 ist das Plangebiet - wie
der gesamte Innenbereich des Quartiers zwischen Vogelsanger Stral3e, Melatengur-
tel, Weinsberg-, Oskar-Jager- und Lichtstral3e - als Mischflache fir Dienstleistung
und Gewerbe ausgewiesen. Die Réander entlang der Stral3en sind bis auf den Mela-
tengurtel als Flachen fur Biro und Dienstleistung gekennzeichnet, wahrend am Mela-
tenglrtel Buro- und Wohnnutzung vorgesehen ist.

Die ehemalige Bahntrasse der Hafen und Guterverkehr Kéln AG (HGK) mit der Br-
cke Uber die Weinsbergstrale ist als griine FuR- und Radwegverbindung vorgese-
hen, die aus den Wohnanlagen sudlich der Weinsbergstral3e in Braunsfeld Gber das
Plangebiet und den Griinen Weg zum Bezirkszentrum Ehrenfeld fiihrt.

Die Zielvorgaben der Rahmenplanung werden im Bebauungsplan berticksichtigt und
fortentwickelt. Die Ansiedlung von Wohnen im Blockinnenraum steht dem Nutzungs-
konzept der Rahmenplanung zwar urspriinglich entgegen, ist jedoch aufgrund des
zwischenzeitlichen Strukturwandels in der Nachbarschaft des Plangebietes aus
stadtentwicklungsplanerischer Sicht sinnvoll und konsequent. Hierdurch wird zudem
das heute isoliert liegende Wohnquartier stidlich der Weinsbergstral3e besser an das
Bezirkszentrum Ehrenfeld angebunden.
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3.0 Stadtebauliches Konzept

Nach Erwerb des Areals durch die GAG wurde das Biiro ASTOC GmbH & Co. KG
Architects & Planners beauftragt, die schon vor dem Verkauf durchgefiihrten Unter-
suchungen des Areals und seiner Umgebung fortzusetzen, und fir die Projektent-
wicklung ein stadtebauliches Konzept zu erstellen. Dieses Konzept war Grundlage
fur eine Mehrfachbeauftragung von neun Architekturbiiros, mit dem Ziel, zwei Archi-
tekturbiiros auszuwahlen, die zusammen mit dem Architekturbiiro ASTOC das vom
Biro erstellte Konzept fortschreiben und mit der Planung einzelner Architekturbau-
steine beauftragt werden sollen. Ausgewahlt wurden die beiden Kélner Planungsbui-
ros Lorber & Paul Architekten und Molestina Architekten.

Von Oktober 2009 bis April 2010 erfolgte die Fortschreibung des stadtebaulichen
Konzeptes, das auch das zusatzlich erworbene Areal zwischen Melatengurtel und
Grinem Weg einschliefl3t und Grundlage fir den Bebauungsplan ist.

Aufgrund der heterogenen Umgebung mit Bauten in unterschiedlicher Kérnigkeit ist
fur das Plangebiet ein Punkthauskonzept vorgesehen, welches sich in das Quartier
einpasst und optimale Bedingungen fur die Belichtung und die unterschiedlichen Nut-
zungen in einem Mischgebiet bietet. Mit diesem Konzept als Vorbild kénnen zudem
benachbarte Baugrundstiicke, die kinftig vom Strukturwandel betroffen sind, im Ein-
klang mit dem Plangebiet entwickelt werden.

Die Bauform der bis zu achtgeschossigen Punkthauser entspricht der stadtebauli-
chen Besonderheit des Standortes, der lediglich an den Blockrandern durch klare
Baufluchten gefasst ist und im Ubrigen durch das Fehlen eindeutiger stadtraumlicher
Bezige und Raumbildungen im Blockinneren gekennzeichnet ist. Die einzelnen Bau-
ten sollen monofunktional oder mischgenutzt entwickelt werden.

Die geplanten Punkthauser versetzen sich in paralleler Ausrichtung zum Griinen
Weg zueinander und haben variierende Hohen von drei bis acht Geschossen. Das
oberste Geschoss staffelt sich meist zurtick. Einige Punkthauser verbinden sich tber
bis zu drei Geschosse miteinander. Dieses Konzept setzt sich auch auf dem Grund-
stuck zwischen Melatengirtel und Griinem Weg fort. Ein exponiertes Eckgebéaude in
Verlangerung der Bestandsgebaude am Melatengurtel bildet gleichzeitig Abschluss
und Entree des neuen Baugebietes.

Die gegentuber dem Vulkangeldnde stehenden Gebaude werden auf ihrer larmzuge-
wandten Seite mit besonderen MaRnahmen zum Larmschutz ausgestattet. Entlang
der Brandwand von Studiohaus und Atelierhalle des Vulkangelandes ist ein vierge-
schossiger Gewerberiegel vorgesehen, der sich mit diesen Bauten verbindet; die Be-
tonung des sudlichen Kopfs durch einen fiinf- oder sechsgeschossigen Punktbau ist
maoglich. Der Baukdrper dient gleichzeitig als Larmabschirmung gegeniber der Ver-
anstaltungshalle auf dem Vulkangelande.

Steigende Energiepreise und der allgemeine Klimaschutz erfordern die Ausristung
der Gebaude nach dem neuesten Stand der Umwelttechnik. Der Einsatz von Solar-
kollektoren oder Erdwarmeheizungen wird gutachterlich gepruft; letzteres gilt auch
fur die Wiederverwendung des anfallenden Niederschlagswassers.

Der Freiraum besteht aus einem dichten Netz aus Platzen, Verbindungswegen und
griinen Inseln. Damit wird eine hohe Aufenthaltsqualitéat geschaffen. Zwischen den
einzelnen Baukorpern entsteht Raum sowohl fiir kleine Privatterrassen als auch fir
Gemeinschaftsflachen und Spielplatze. Alle Gebaude erhalten rundherum einen Puf-
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fer als Abstandsflache zum o6ffentlichen Raum, der entweder als griiner Garten
(Wohnen) oder als Terrassen-Ausstellungsflache (Gewerbe) gestaltet werden kann.
Zudem werden die Gebaude mit grof3ziigigen Balkonen und Loggien sowie mit Dach-
terrassen und Dachgérten ausgestattet. Zahlreiche Baumpflanzungen und grine In-
seln auf den Platzflachen machen das Plangebiet zu einem durchgriinten innerstad-
tischen Quartier.

Die innere ErschlieRung des Kerngrundstiicks erfolgt vom Griinen Weg aus uber ei-

ne private Stichstral3e, die zugleich als 6ffentlicher Ful3- und Radweg mit Anschluss

an die Bricke Uber die WeinsbergstraRe dient. Das norddstliche Teilgebiet ist bereits
Uber den Melatengtrtel und den Griinen Weg ausreichend erschlossen. Zur Abwick-
lung des Verkehrs wird zusatzlich die ALDI-Zufahrt zwischen Melatengiirtel und Gri-
nem Weg zur offentlichen Stral3e ertlichtigt.

Die notwendigen Stellplatze werden vornehmlich in Tiefgaragen untergebracht. Bis
auf randliche Stellplatzanlagen sowie Zufahrten fir Feuerwehr, Mill- und Lieferfahr-
zeuge bleibt der lGibrige Bereich des Gelandes autofrei und steht weitreichend dem
privaten und o6ffentlichen Freiraum zur Verfiigung.

4.0 Bebauungsplan-Entwurf
4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ein Mischgebiet (M) festge-
setzt. Mit dieser Baugebietskategorie wird sowohl der notwendigen Deckung von in-
nerstadtischem Wohnbedarf und der Ansiedlung von Kleingewerbe in Fortentwick-
lung des benachbarten Dienstleistungsstandortes entsprochen, als auch dem fort-
schreitenden Strukturwandel des Stadtquartiers und der noch stark gewerblich ge-
pragten und emittierenden Umgebung Rechnung getragen. Dabei wird das entlang
des Melatengiirtels bestehende Mischgebiet aufgegriffen und in den Blockinnenraum
fortgefihrt.

Bei der Genehmigung der Einzelvorhaben ist dafiir Sorge zu tragen, dass die beiden
Hauptnutzungsarten Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe dem im Bau-
gebiet gebotenen Mischungsverhaltnis gerecht werden.

An der Westgrenze des Plangebietes schliel3t die MI-Bebauung (Ml 2) an die Grenz-
bebauung des Vulkangrundstiicks an. Um die gewerbliche Nutzung im Ubergangsbe-
reich zu konzentrieren, sind Wohngebaude an dieser Stelle ausgeschlossen. Ledig-
lich betriebsbezogene Wohnungen sollen aus praktischen Griinden ausnahmsweise
zulassig sein.

Das neue Mischgebiet liegt im Nahbereich des Bezirkszentrums Ehrenfeld. Um die
Versorgungsfunktion des Bezirkszentrums als Baustein des stadtischen Zentrensys-
tems und des vom Stadtentwicklungsausschuss am 03.06.2003 beschlossenen Nah-
versorgungskonzeptes zu schiitzen und zu entwickeln, ist die Ansiedlung von Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der vom Rat
am 28.08.2008 beschlossenen Koélner Sortimentsliste innerhalb des gesamten Plan-
gebietes ausgeschlossen. Diese Zielsetzung entspricht zugleich dem aktuellen Ent-
wurf des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als Fortschreibung des
Nahversorgungskonzeptes.

Das Bezirkszentrum Ehrenfeld erstreckt sich zu beiden Seiten der Venloer Stral3e
und ist bei einer Entfernung von lediglich 600 m zum Plangebiet gut zu Fuf3 zu errei-
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chen. Die Versorgungsfunktion des Geschéftszentrums mit seinem vielfaltigen und

verbrauchergerechten Warenangebot fiir den taglichen und langerfristigen Bedarf ist
nicht auf sein direktes Umfeld beschréankt, sondern fur den gesamten Stadtbezirk Eh-
renfeld von Bedeutung. Mit dem Einzelhandelsausschluss in nicht integrierter Lage

soll Geschéftsriickgangen und Ladenleerstanden durch Kaufkraftabzug zulasten des
Bezirkszentrums vorgebeugt werden, um neben seiner zentralen Versorgungsfunkti-
on auch seine Funktion als attraktiver Mittelpunkt des stadtischen Lebens zu wahren.

Im Plangebiet ausgeschlossen sind zudem Tankstellen und Gartenbaubetriebe sowie
Vergnigungsstatten. Der hohe Flachenverbrauch und betriebsbedingte Verkehr so-
wie die Stérung des Ortsbildes durch Tankstellen und Gartenbaubetriebe stehen der
gewtlnschten stadtebaulichen Qualitéat entgegen. Der Ausschluss von Vergnigungs-
statten geschieht zum Schutz der Nachtruhe.

Innerhalb des Mischgebietes sind Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebaude,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Diese Nutzungsmi-
schung tragt zur Belebung des gesamten Stadtquartiers bei. Gegenliber der indus-
triellen Vornutzung wird damit ein hoher Zugewinn an stadtebaulicher Qualitat erzielt.

4.2 Mali der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird in Hohe einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 gemal3 den laut BauNVO in Mischge-
bieten einzuhaltenden Obergrenzen festgesetzt, als Zeichen einer mafdvollen Grund-
stiicksversiegelung und gesunden stadtebaulichen Dichte.

Am Melatengurtel greift der neue Bebauungsplan in den dort bisher giltigen Bebau-
ungsplan ein, der stralRenseitig ebenfalls ein Mischgebiet und eine stadtebauliche
Dichte in Hohe einer GFZ von 2,0 festsetzt, und damit eine Uberschreitung der
BauNVO-Obergrenze zulasst. Um den am Melatengtirtel geplanten Neubau in die
stadtebauliche Struktur der Blockrandbebauung zu integrieren, wird die zulassige
GFZ hier ebenfalls auf einen Wert von 2,0 angehoben. Da die Uberschreitung analog
des geltenden Bebauungsplanes geschieht, ist davon auszugehen, dass hierdurch
kein stadtebaulicher Missstand hervorgerufen wird.

Die zulassige GFZ wird um die Flachen notwendiger Stellplatze, die unterhalb der
Gelandeoberflache hergestellt werden, gemaf § 21a BauNVO erhoht. Da mit dem
Bau der festgesetzten Tiefgaragen die Freiflachen vom Verkehr entlastet und ihre
Grin- und Aufenthaltsqualitat im gleichen Mal3e steigt, ist die Erh6hung gerechtfer-
tigt. Hierdurch werden zudem die Vorteile der Innenentwicklung weiter ausgeschopft.
Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen bleiben gewahrleistet, da die Abstandrege-
lung der Landesbauordnung (BauO NRW) unveréndert gilt.

Die kiinftige H6henentwicklung innerhalb des Plangebietes wird durch die zuldssige
Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit maximalen Bauhthen geregelt. Die frei-
stehenden Baukoérper auf dem Kerngrundstiick diirfen maximal acht Vollgeschosse
und 27 m Hohe aufweisen. Diese relativ hohe Geschossigkeit ist dem stadtebauli-
chen Punkthauskonzept geschuldet, das aufgrund der Lage des Plangebietes im In-
nenraum eines GroRRblocks und zur wirtschaftlichen Ausschopfung einer innerstadti-
schen Baulandreserve entwickelt wurde. Mit der Bauh6henbegrenzung wird gleich-
zeitig sichergestellt, dass keine Uberhdhten Geschosse gebaut werden. Der maximal
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sechsgeschossige Gebauderiegel auf der Grenze zum Vulkangrundstiick wird aus
Larmschutzgriinden mit mindestens vier Vollgeschossen festgesetzt.

Im Teilgebiet Melatengurtel/Griner Weg wird die Héhenentwicklung auf sechs Voll-
geschosse bei maximal 20 m Gebaudehohe reduziert, um einen abgestuften Uber-
gang einerseits zum Kerngrundsttick mit acht und andererseits zum Blockrand am
Melatengrtel mit vier Vollgeschossen bei maximal 17 m Gebaudehéhe herzustellen.

Dachaufbauten - wie haustechnische Anlagen, Fahrstuhliberfahrten oder Treppen-
hauser - dirfen die festgesetzten Gebaudehéhen 3,00 m tberschreiten. Um das
Ortsbild nicht zu beeintrachtigen, muss die Uberschreitung auf maximal ein Drittel
der Grundrissflache des obersten Geschosses beschrankt bleiben. Ungeachtet des-
sen mussen Dachaufbauten grundsatzlich um das Mal ihrer Hohe von der Gebau-
dekante Abstand halten.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist weitgehend eben. Im Bereich des Kern-
grundstiicks Gruner Weg betragt die mittlere Gelandehdhe 49,50 m, im Teilgebiet
Melatengurtel/Griner Weg 50,00 m tiber NHN. Die beiden Hohen werden als unterer
Bezugspunkt fir die jeweiligen Bauhthen festgelegt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen fur die geplanten Punkthduser werden durch
Baugrenzen bestimmt. Damit die eigentlichen Baukoérper bei sich &ndernden Rah-
menbedingungen flexibel platziert werden kdnnen, wurden die einzelnen Baufenster
grof3zuigig bemessen.

Zur Seite des Vulkangeldandes und des Nachbargrundstiicks Melatengirtel 121 ist
zwecks Anbau an die dortige Grenzbebauung jeweils eine Baulinie festgesetzt. An-
sonsten bleibt die Bauweise gemal der stadtebaulichen Zielsetzung offen.

4.4 Gestalterische Bauvorschriften

Um ein harmonisches Stadtbild zu erzielen und die besondere Eigenart des Quar-
tiers nachhaltig zu stutzen, werden fiir die Gebaude als gestalterische Bauvorschrift
nach § 86 BauO NRW ausnahmslos Flachdacher mit maximal 5 Grad Dachneigung
vorgeschrieben.

4.5 Spielplatze

Neben den Gewerbe- und Blroeinheiten sollen rund 300 Wohnungen im Plangebiet
realisiert werden, davon ein Drittel im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Zur Ver-
sorgung der kleineren und gréReren Kinder wurde ein flachendeckendes Spielplatz-
konzept entwickelt. Danach sollen aufgrund der Verkehrsfreiheit im Inneren des
Quartiers die Wege und Héfe als zusammenhangend bespielbarer Stadtraum ge-
nutzt werden, und differenzierte Spielmdglichkeiten und Streifrdume fiir alle Alters-
gruppen bieten.

Kleinkinder kdnnen ungestoért im Sand oder an altersgerechten Spielgeraten wie Vo-
gelnestschaukeln, Rutschen oder Kletterobjekten auf Rasenflachen in den geschiitz-
ten Randbereichen der Héfe im Schatten von Baumen spielen. Hierbei wurde beson-
ders auf kindgerechte Spielabléaufe in den Teilbereichen geachtet. Erganzt werden
diese Spielbereiche durch lange Banke als Aufenthalts- und Treffpunkte fir die El-



tern. Alle Kleinkindspielbereiche sind dezentral verteilt Gber kurze Wege erreichbar
und liegen optimal im Sichtbereich der anliegenden Wohnungen.

Altere Kinder und Jugendliche konnen insbesondere die harteren Flachen fur Ball-,
Roll- und Bewegungsspiele nutzen. Je nach Eignung der bestehenden Grenzmauern
sind auch Kletterangebote denkbar. Daruiber hinaus dienen die erhéhten Baumpo-
deste als Kommunikations-, Aufenthalts- und Spielorte. Sie werden ergénzt durch
kleinere Spiel- und Bewegungsgerate in den sie umgebenden runden Flachen mit
Fallschutzbelag. Fir diese Altersgruppe steht ein zusatzliches Spielangebot dstlich
des Melatengurtels im Bereich LindenbornstralRe/Frobelstral3e in einer Entfernung
von rund 500 m zur Verfigung.

Der Bau und die Unterhaltung der Spielanlagen im Plangebiet werden auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und der GAG gesichert.

4.6 ErschlieBung

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber den Griinen Weg und den
Melatengdrtel. Zur Optimierung des abzuwickelnden Verkehrsaufkommens soll die
heutige ALDI-Zufahrt zwischen Melatengurtel und Grinem Weg zur 6ffentlichen
Stral3e umfunktioniert und als solche gewidmet werden. Voruntersuchungen haben
ergeben, dass andernfalls die beiden Verkehrsknoten Griiner Weg/Vogelsanger Stra-
e und Vogelsanger Stral3e/Melatengurtel nicht nur durch das Vorhaben Griner
Weg, sondern insbesondere durch den kiinftigen Verkehr aus dem nérdlich liegen-
den Heliosgeldnde zu stark belastet wirden. Zu diesem Zweck wird die Zufahrt als
StralR3enverkehrsflache festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Kerngrundstiicks erfolgt vom Grinen Weg aus durch
den Bau einer PrivatstralRe mit Wendeanlage, die als Stichstral3e ausschlief3lich dem
Anliegerverkehr dient, an die die Tiefgaragenein- und -ausfahrten angebunden wer-
den. Da das gesamte Areal durch die GAG entwickelt wird und in ihrem Eigentum
verbleibt, ist die innere ErschlielBung des Grundstiicks gesichert und eine Widmung
als offentliche Stral3e entbehrlich.

Die Privatstraf3e bildet das Riickgrat des inneren ErschlieBungssystems. Sie soll zu-
gleich als o¢ffentliche Wegeverbindung zwischen dem Griinen Weg im Norden und
der Briicke Uber die Weinsbergstrale im Siiden des Plangebietes fungieren, und
wird hierzu mit einem Ful3- und Radwegrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt.
Die Briicke Uber die WeinsbergstraRe sowie das kurze Verbindungsstiick zum
Mischgebiet Griner Weg werden aufgrund ihrer 6ffentlichen und besonderen Zweck-
bestimmung als Verkehrsflache fur FuBganger und Radfahrer festgesetzt.

Zur Sicherung der Freiraumqualitat sind Tiefgaragen festgesetzt und oberirdisch nur
einzelne Stellplatzflachen zuldssig, wobei die Stellplatze an den beiden Nachbar-
grenzen zum Baumarkt und zum ALDI-Markt zwecks Gliederung der unterschiedli-
chen Bauflachen sowie zum Zwecke der Begriinung in Gestalt von Carports nach-
zuweisen sind.

Die ver- und entsorgungstechnische ErschlieRung des Gebietes ist durch die vor-
handenen Leitungen in den umgebenden Stral3en gesichert. Im Gebiet selbst werden
die erschlieBungstechnischen Anlagen und Anschliisse durch den Vorhabentrager
hergestellt oder vertraglich mit den 6rtlichen Ver- und Entsorgungstréagern geregelt,
der Bau von Trafostationen inbegriffen. Der Kanalanschluss zur Entwasserung des
Gebietes kann an den offentlichen Kanal im Griinen Weg erfolgen. Das Gebiet fallt
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nicht unter die Versickerungspflicht nach § 51a Landeswassergesetz (LWG), da es
sich im vorliegenden Fall lediglich um die Wiedernutzung brachliegender Grundsti-
cke handelt.

4.7 Larmschutz

Durch die Planung wird ein altes Industriegebiet durch ein neues Mischgebiet ersetzt.
Damit wird die Larmentwicklung des Stadtquartiers deutlich sinken. Um die Vorbelas-
tung des Plangebietes zu Gberprifen und gesunde Aufenthaltsbedingungen zu erzie-
len, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (ADU cologne / De-
zember 2010) — mit folgenden Ergebnissen:

StralRenverkehr

Die Larmentwicklung durch den ortlichen Stral3enverkehr wird bestimmt durch den
Melatengtrtel, den Ehrenfeldgtirtel, die Vogelsanger Strale, die Oskar-Jager-Stralie,
die WeinsbergstralRe, den Grinen Weg sowie durch die Lichtstral3e. Folgende Ver-
kehrszahlen aus der Verkehrsuntersuchung (DR.BRENNER GMBH/Juli 2010) wur-
den der LArmberechnung zugrunde gelegt:

Tabelle: Eingangsdaten StraRenverkehr

. . tags nachts max.
Strallenbezeichnung | Abschnitt DTV Kfz/h J % Kfz/h % km/h
Melatengtirtel str01 22.000 |1.320| 20 176 10 50
Melatengtirtel str02 22300 |1.338| 20 178 10 50
Melatengtirtel str03 23.300 [1.398| 20 186 10 50
Ehrenfeldgurtel str04 24.575 1.474 | 20 196 10 50
Oskar-Jager-Strae str05 14.675 880 10 161 3 50
Vogelsanger StraRe str06 14.000 840 10 154 3 50
Vogelsanger StraRe str07 14.875 892 10 163 3 50
Vogelsanger StraRe str08 13.725 823 10 151 3 50
Vogelsanger Stralze str09 12.200 732 10 134 3 50
Griiner Weg str10 2.800 168 10 30 3 50
Grliner Weg stril 2.550 153 10 28 3 50
Grliner Weg str12 2.350 141 10 25 3 50
Weinsbergstrale strl13 21.000 |1.260| 10 231 3 50
Weinsbergstrale strl4 19.975 1.198 | 10 219 3 50
Oskar-Jager-StraRe str15 15.625 937 10 171 3 50
Oskar-Jager-StraRe strl6 15.500 930 10 170 3 50
LichtstraRe strl7 1.200 72 10 13 3 50

DTV = durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
Kfz/h = maBgebende Verkehrsstarke pro Stunde
% = Lkw-Anteil in Prozent

max. km/h = zuléssige Hochstgeschwindigkeit

Die Berechnung der Schallemissionspegel erfolgte nach den Richtlinien fiir den
Larmschutz an StralRen von 1990 (RLS-90). Im Ergebnis liegt der Beurteilungspegel
am Melatengurtel tags bei 75 und nachts bei 65 dB(A). Im Teilgebiet Melatengr-
tel/Griner Weg liegen die Beurteilungspegel tags zwischen 55 und 70 dB(A) und
nachts zwischen 45 und 60 dB(A). Auf dem Kerngrundstiick Griner Weg betragen
die Beurteilungspegel tags zwischen 50 und 65 dB(A) und nachts zwischen 35 und
55 dB(A).



Schienenverkehr

Die Larmentwicklung durch den ortlichen Schienenverkehr wird bestimmt durch die
KVB-Strecke im Zuge des Melatengurtels und die DB-Strecke im Norden des Plan-
gebietes. Die Eingangsdaten zum Schienenverkehr wurden den aktuellen Fahrpla-
nen entnommen. Die Berechnung der Schallemissionspegel wurde nach der Richtli-
nie zur Berechnung von Schallimmissionen von Schienenwegen von 1990 (Schall
03) durchgefihrt. Im Ergebnis liegen die Beurteilungspegel durch den Schienenver-
kehr tags und nachts zwischen 45 und 60 dB(A).

Gesamtverkehr

Zur Ermittlung der Gesamtbelastung durch StraRen- und Schienenverkehr wurden
die einzelnen Beurteilungspegel energetisch addiert. Im Ergebnis liegt der Beurtei-
lungspegel aus dem Gesamtverkehr am Melatengiirtel tags bei 75 und nachts bei 65
dB(A). Im Teilgebiet Melatengirtel/Griiner Weg liegen die Beurteilungspegel tags
zwischen 55 und 70 dB(A) und nachts zwischen 50 und 60 dB(A). Auf dem Kern-
grundstiick Griner Weg betragen die Beurteilungspegel tags zwischen 50 und 65
dB(A) und nachts zwischen 45 und 60 dB(A).

Damit werden am Melatengurtel die stadtebaulichen Orientierungswerte nach DIN
18005 fur Mischgebiete von 60/50 dB(A) tags/nachts jeweils um 15 dB(A) Uberschrit-
ten. Im Teilgebiet Melatengirtel/Griiner Weg werden die Orientierungswerte jeweils
um 10 dB(A) uiberschritten. Auf dem Kerngrundstiick Griiner Weg betragt die Uber-
schreitung tags bis zu 5 dB(A) und nachts bis zu 10 dB(A).

Der kiunftige LArmpegel durch den Bau der PlanstralRe bleibt unter den Immissions-
grenzwerten der 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64/54 dB(A) tags/nachts.

Gewerbe

Im Umfeld des Plangebietes existieren unterschiedliche Arten emittierender Betriebe
und Anlagen, von denen der Parkplatz auf dem benachbarten Vulkangelande auf-
grund seines Nachtbetriebes als Hauptemittent ermittelt wurde. Der Gesamtbelas-
tung durch Gewerbe wurden folgende Larmquellen zugrunde gelegt:

Vulkangelénde

Im Westen grenzen die Veranstaltungshalle und der Parkplatz des Vulkangelandes
an das Plangebiet. Die 300 Stellplatze werden tagstiber gewerblich genutzt und sind
bei Abendveranstaltungen in der Vulkanhalle bis in den Nachtzeitraum voll belegt.
Tagstber ist der Parkplatz weniger belastend.

Gewerbeflachen Oskar-Jager-StralRe

Auf den Gewerbeflachen Oskar-Jager-Straf3e sind ein Autohaus, ein Teppichhandel
sowie ein Baumaschinenhandel angesiedelt. Larmrelevant sind der Lkw-Verkehr und
Ladebetrieb auf den Freiflachen.

Gewerbeflachen Weinsbergstrale

Auf den Gewerbeflachen Weinsbergstral3e arbeiten eine Schreinerei und ein Metall-
baubetrieb. Larmrelevante Arbeiten werden innerhalb der Werkstattgebaude durch-
gefuhrt. Auf dem Hof findet Pkw- und Lkw-Verkehr statt.
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Baumarkt

Auf dem Nachbargrundstiick im Osten wird ein groR3flachiger Baumarkt betrieben.
Larmrelevant sind der Anlieferungsbereich sowie der Kundenparkplatz mit rund 200
Stellplatzen.

Verbrauchermark ALDI

Im Norden des Plangebietes - auf der Westseite des Griinen Weges - grenzt der
ALDI-Parkplatz an das Plangebiet. Die Anlieferung liegt auf der anderen Seite des
Marktes und ist nicht larmrelevant.

Gewerbeflachen Griiner Weg

Die Grundstiicke auf der Ostseite des Griinen Weges sind im Bebauungsplan Nr.
63460/02 als Gewerbegebiet festgesetzt. Die zuldssigen Schallpegel wurden rechne-
risch bericksichtigt.

Underground

Das Underground wird an der Vogelsanger Stral3e betrieben und besteht aus einer
Kneipe, zwei Konzertraumen und einem Biergarten.

Live Music Hall

Die Live Music Hall liegt an der LichtstraRe. Auf dem Gelande werden Musikveran-
staltungen durchgefihrt.

Sonic Ballroom

Der Sonic Ballroom liegt an der Oskar-Jager-Stral3e. Die Szenekneipe besitzt einen
Biergarten und veranstaltet Konzerte.

Ergebnis Gewerbelarm

Die Larmimmissionen durch Gewerbe wurden nach der TA Larm beurteilt. Im Ergeb-
nis liegt der hochste Beurteilungspegel mit tags 58 dB(A) und nachts 57 dB(A) auf
der Westseite des Kerngrundstticks Griiner Weg. Damit werden die in Mischgebieten
einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60/45 dB(A) tags/nachts am
Tage eingehalten und nachts bis zu 12 dB(A) tberschritten. Auf der Ostseite des
Kerngrundstiicks betragt der hochste Beurteilungspegel tags 57 dB(A) und nachts 45
dB(A). Damit werden die Richtwerte tags und nachts eingehalten.

Im Teilgebiet Melatengurtel/Griner Weg betragt der hichste Beurteilungspegel tags
51 dB(A) und nachts 45 dB(A). Damit werden die Richtwerte dort ebenfalls eingehal-
ten.

Freizeitbetrieb Vulkanhalle

Gegenlber der Nordwestgrenze des Plangebietes steht die Vulkanhalle, wo abendli-
che Musikveranstaltungen fir rund 800 Besucher stattfinden. Larmrelevant ist nur
der Nachtzeitraum. Die Beurteilung der Gerauschimmissionen erfolgte nach der Frei-
zeitlarmrichtlinie. Im Ergebnis liegt der héchste Beurteilungspegel mit 61 dB(A) an
dem gegeniber der Vulkanhalle geplanten Gewerberiegel. Damit wird der in Misch-
gebieten einzuhaltende Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts um 16 dB(A) Uber-
schritten. An den im Larmschatten des Gewerberiegels geplanten Gebauden betragt
die Uberschreitung nur noch maximal 4 dB(A).
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LarmschutzmalRnahmen

Aktive Larmschutzanlagen an den Grenzen des Plangebietes - etwa in Form von
Larmschutzwanden in entsprechenden Dimensionen - zwecks Einhaltung der stadte-
baulichen Orientierungswerte nach DIN 18005 innerhalb des gesamten Mischgebie-
tes kommen aus stadtgestalterischen Erwagungen nicht in Betracht. Angesichts der
steigenden Einwohnerzahlen im Stadtbezirk und des Wohnungsbedarfs scheidet
auch die Realisierung einer weniger empfindlichen Nutzung ohne Wohnanteil zur
Vermeidung von Larmkonflikten aus.

Um trotzdem gesunde Aufenthaltsbedingungen zu erzielen, wird als Alternative pas-
siver Schallschutz nach DIN 4109 fur die Planbebauung festgesetzt. Der nach DIN
4109 erforderlichen Luftschallddmmung von AulRenbauteilen ist ein bestimmter
Larmpegelbereich nach dem maf3geblichen Aul3enlarmpegel zugeordnet, der sich
aus Stral3en- und Schienenverkehr sowie aus Gewerbe- und Freizeitbetrieb zusam-
mensetzt. Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind auf die
jeweils hochsten, an den einzelnen Gebaudefassaden auftretenden Larmpegel aus-
gelegt. Da hierbei die Au3enflachen des Mischgebietes ungeschiitzt bleiben, wird die
Aufenthaltsqualitéat im Freien entsprechend geschmaélert.

Bei AuRRenlarmpegeln von nachts tUber 45 dB(A) missen die Fenster grundséatzlich
geschlossen bleiben, um die Einhaltung der empfohlenen Innenpegel von 35 dB(A)
zu gewabhrleisten. In diesem Fall muss die Bellftung Uber schallgedammte Liifter o-
der mittels gleichwertiger Malinahmen geregelt werden, um nachts gesunden Schlaf
zu ermoglichen. Da nahezu im gesamten Plangebiet die Orientierungswerte der DIN
18005 uberschritten werden, ist fiir Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau fensteru-
nabhangiger Lufter festgesetzt.

Die héchste verkehrliche Belastung des Plangebietes ist am Melatengirtel zu ver-
zeichnen, wo tagsiuber ein Au3enlarmpegel von 75 dB(A) erreicht wird. Da das stra-
Renseitige Mischgebiet bereits stark gewerblich ausgepragt ist, wird an dieser Stelle
des Plangebietes zur Wahrung des Gebietscharakters und trotz der hohen Vorbelas-
tung ein neues Wohngebaude zugelassen. Hiermit soll zudem die stéadtebauliche
Struktur der gegeniiberliegenden StralRenseite in Gestalt von Wohngebauden aufge-
griffen werden.

Soweit im gewerblich belasteten Bereich zur Seite des Vulkangelandes (M1) Woh-
nungen gebaut werden sollen, sind aufgrund des Nachtlarms durch die Veranstal-
tungshalle und ihren Besucherparkplatz besondere Larmschutzgrundrisse festge-
setzt. Danach sind die dem Vulkangelande zugewandten Fenster von Aufenthalts-
raumen im Sinne der DIN 4109 - also mit Ausnahme von Kiichen, Badern, Treppen-
hausern - mit schallmindernden und vorgehangten Bauteilen in Form verglaster und
hinterlifteter Fassadenelemente oder dergleichen auszuriisten, um nachts den Beur-
teilungspegel von 45 dB(A) nach TA Larm vor den geo6ffneten Fenstern einzuhalten.

Bei der Kennzeichnung des gewerblich belasteten Bereichs (M1) wurde vorausge-
setzt, dass die larmabschirmenden Baukérper entlang der Grenze zum Vulkangelan-
de als ErstmalRnahme realisiert werden. Der Bebauungsplan enthélt eine diesbeziig-
liche Bedingung.

Mit den festgesetzten SchallschutzmalRnahmen werden gesunde Aufenthaltsbedin-
gungen innerhalb des Plangebietes gewahrleistet. Da hierbei neben der verkehrli-
chen auch die gewerbliche Vorbelastung eingerechnet wurde, wird gleichzeitig si-
chergestellt, dass die gegensatzlichen Interessen von Wohnen und Gewerbe konflikt-
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frei nebeneinander ausgeibt werden kénnen und die in der Nachbarschaft angesie-
delten Betriebe nicht nachtraglich in ihrer Tatigkeit eingeschrankt werden.

Kunftige Betriebserweiterungen oder Neuansiedlungen sind auf die gednderten stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen zugunsten der planerischen Zielsetzung auszu-
richten. Erhebliche Nachteile fiir die Betriebe sind hierbei nicht zu befurchten, da der
Schutzbedarf von Mischgebieten nur eine Baugebietskategorie Uber Gewerbegebie-
ten liegt und damit noch relativ niedrig ist. Davon abgesehen ist die Bebauung der
Gewerbegrundstiicke so gut wie abgeschlossen und die gewerbliche Ansiedlung im
Stadtquartier eher rucklaufig.

4.8 Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt KéIn sind fir das Plangebiet seit Beginn des 20. Jahr-
hunderts eine Farbenfabrik, eine ChemiegroRhandlung, ein AltpapiergroRhandel mit
entsprechenden Sortieranlagen sowie eine Kfz-Werkstatt vermerkt. Entsprechend
wurden eine Gefahrdungsabschatzung (GFM Umwelttechnik) sowie eine orientieren-
de Bodenuntersuchung (TUV Rheinland) durchgefiihrt und 13 Rammkernsondierun-
gen (RKS) mit Endtiefen zwischen 4,0 und 8,7 m in altlastrelevanten Bereichen ab-
geteuft. 5 RKS wurden zu Bodenluftmessstellen ausgebaut. Zudem wurden zwei
Grundwassermessstellen mit Tiefen von mehr als 16 m unter GOK abgeteuft. Insge-
samt 30 Bodenproben aus den Sondierungen wurden auf MKW, BTEX, PCB und
LHKW untersucht.

Im Zuge eingrenzender Erg&nzungsuntersuchungen wurden weitere 19 RKS mit Tie-
fen zwischen 1,0 und 6,0 m abgeteuft (Kilhn Geoconsulting). Hierdurch konnten die
horizontale und vertikale Schadensausbreitung hinreichend genau eingegrenzt sowie
Zuordnungswerte und Umfang des Aushubmaterials bzw. Abbruchmaterials be-
stimmt werden. Diese Arbeiten sind inzwischen abgeschlossen, so dass sich das A-
real bis auf einige Hochbauten am Nordwestrand des Plangebietes als berdumte
Freiflache mit kiesig-schottriger Oberflachenstruktur darstellt, die Gberwiegend von
einer spérlichen Vegetationsdecke lberzogen ist.

Im Teilbereich zwischen Melatengirtel und Griiner Weg reichen die Auffillungen G-
berwiegend bis in eine Tiefe von 2 bis 3 m, im Bereich der neuen Planstral3e teilwei-
se bis in mehr als 6 m Tiefe (Hemling, Grafe & Becker). Die Untergrundverhaltnisse
wurden in Bezug auf die bestehenden Auffiillungsqualitaten untersucht. Auch hier
setzt sich die Auffiillung gréf3tenteils aus Bauschutt, Aschen und Schlacken zusam-
men.

Bei Realisierung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeitige Gelande-
oberflache bis in unterschiedliche Tiefen nahezu vollstéandig abgetragen wird. Im An
schluss daran wird es zu einer neuerlichen Uberpragung des Gelandes mit gewerb-
lich genutzten Gebauden, gemischt genutzten Gebauden und Wohngebauden kom-
men, verbunden mit der Herstellung von neuen Wege-, Spiel-, Garten- und Grinfla-
chen. Die aufgefundenen Materialien kénnen entweder im Plangebiet in Abhangigkeit
von der Flachennutzung wieder verwendet oder in eine der jeweiligen Zuordnungs-
klasse entsprechenden Bauschutt-Deponie verbracht werden.

Kernareal Griiner Weg

In erganzenden Untersuchungen durch 4 RKS (GFM Umwelttechnik) konnte in Be-
zug auf PAK-Gehalte keine mégliche Gefahrdung des Grundwassers festgestellt
werden. Die Risikoabschatzung fir Pb (Blei) ergab, dass eine uneingeschrankte Nut-
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zung als Wohngebiet auf zwei von acht Teilflachen ohne Bodenabdeckung oder Bo-
denaustausch derzeit nicht moglich ist.

Von Relevanz fur den Pfad Boden-Mensch sind insbesondere die zukiinftigen Haus-
garten. Zur Sicherstellung, dass in den Hausgarten bei der Herstellung von Pflanz-
gruben, Gartenteichen und dergleichen kinftig nicht in die mit Schadstoffen belaste-
ten Auffillungen eingegriffen wird, missen abgestufte Sicherungsmafinahmen (Bau-
begleitung, Bodenaustausch oder Grabesperre) ergriffen werden. Die so gesicherten
Garten und Spielflachen sind dann uneingeschrankt nutzbar.

Teilgebiet Melatengurtel/Griiner Weg

Die ergéanzende chemisch-physikalische Bodenanalytik (IHG Koéln) ergab - wie in
den Vorgutachten bei der Untersuchung von 6 Mischproben aus 8 RKS - keine Hin-
weise auf flichtige Schadstoffe in der Bodenluft. Um eine uneingeschrankte Nutzung
fir Wohnen und Spielen sicherzustellen, werden zum Abtrag der rund 1,5 bis 4 m
machtigen anthropogenen Auffillungen differenzierte gutachterliche Empfehlungen
ausgesprochen (Wege und Griinflachen: 0,6 — 0,8 m, Spielplatze und Gartennutzun-
gen: 1,0 m Bodenaustausch). Entsprechend wird davon auszugehen sein, dass fir
die neu herzustellenden Grinflachen und Garten ausschlie3lich qualitatsgesicherte
Baustoffe, die die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
einhalten, eingesetzt werden.

Die Bodenverhaltnisse werden im Rahmen der Planrealisierung baubegleitend kon-
trolliert. Der Bebauungsplan enthdlt eine diesbezligliche Kennzeichnung.

4.9 Pflanzen

Die freigerdaumten Grundstticksflachen vermitteln zurzeit den typischen Eindruck ei-
ner Siedlungsbrache in Gestalt eines schottrig-kiesigen und wiesenartigen Gelandes,
auf dem sich grasig-krautige Vegetation mit Verbuschungsansétzen entwickelt hat
(Natur auf Zeit). Zwei mehrstammige Laubbaume inmitten des Kernareals bereichern
den Gesamteindruck nur unwesentlich. Beide Baume (Kanadapappel und Rosskas-
tanie) weisen Rinden- und Habitusschaden auf und sind nur als bedingt erhaltens-
wert einzustufen. Die Baume fallen wegen ihres Stammumfangs unter die Kolner
Baumschutzsatzung und werden im Zuge der Baumaf3nahmen voraussichtlich besei-
tigt. Durch die zahlreichen Neuanpflanzungen ist ausreichend fiir Ersatz gesorgt.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB handelt, besteht keine Ausgleichspflicht fiir Natureingriffe.

Naturliche Beziehungen des Plangebietes zu seiner Umgebung bestehen keine. Mit
Ausnahme der ausgepragten Alleebaume am Melatengirtel existieren 6rtlich nur un-
bedeutsame und spérliche Griinstrukturen. Entsprechend spérlich aufgrund seiner
industriellen Bestimmung war die Vegetation innerhalb des Plangebietes. Mit Reali-
sierung des neuen Bauvorhabens soll ein konsequent durchgriintes, innerstadtisches
Quatrtier mit zahlreichen und belebenden Baumpflanzungen entstehen.

Zu diesem Zweck wird auf den baulich ungenutzten Grundsticksflachen die Anpflan-
zung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie oberhalb der
Tiefgaragen eine vegetationsgerechte Uberdeckung von 1,2 m fiir Baume und an-
sonsten von 0,6 m festgesetzt. Millsammelbehalter und Carports sind aus gestalteri-
schen Grinden einzugriinen. Die festgesetzte Flachdachbegriinung dient nicht nur
der Gestaltung des Ortsbildes, sondern tragt auch zur Verbesserung von Luft und
Klima sowie zur Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers bei.

-14 -



4.10 Tiere

Drei Kontrollgange im Jahr 2010 ergaben keine Hinweise auf besonders geschutzte
Arten im Sinne des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

An Vogelarten sind die fir stadtische Siedlungsgebiete typischen Allerweltsarten zu
beobachten. Insbesondere fehlen Nachweise von Bruthabitaten. Bei landesweit un-
gefahrdeten ubiquitaren Arten wie Amsel, Singdrossel, Buchfink oder Blaumeise sind
keine populationsrelevanten Beeintrachtigungen zu erwarten. Deshalb wurden dies-
beziglich keine faunistischen Untersuchungen durchgefiihrt. Durch eine schonende
Beraumung der Baustelle, die Abholzung des Baumbestandes auRerhalb der Brut-
zeit (Vogelschutz) sowie aufgrund der geplanten Neupflanzungen von Bau-
men, Strauchern und anderer Vegetation ist eine hinreichende Berlicksichti-
gung artenschutzender Belange gewabhrleistet.

4.11 Boden

Die im Plangebiet natirlich vorkommenden Boden, die sich aus Hochflutablagerun-
gen des Rheins in unterschiedlicher Schichtdicke entwickelt hatten, wurden in der
Vergangenheit nahezu vollsténdig beseitigt. Das Gelande war vor seiner BerAumung
Uiberwiegend bebaut und ansonsten mit Beton oder Asphalt versiegelt, durch Platten-
oder Pflasterbelage befestigt oder mit Schotterflachen der friheren Bahnanlagen be-
deckt.

Der nattirliche Bodenaufbau ist in der Phase der gewerblich-industriellen Nutzung
bau- und betriebsbedingt im westlichen Teil (MI 1 und MI 2) in einer Machtigkeit bis
zu 2,4 m durch anthropogene Auffullungen ersetzt worden. Im Bereich des Teilgebie-
tes Ml 3 und Ml 4 reichen die Auffiullungen Uberwiegend bis in eine Tiefe von 2 bis 3
m, im Bereich der PlanstraRe Melatengtirtel - Griiner Weg teilweise bis in mehr als 6
m Tiefe. Hier befinden sich Reste eines unterirdischen Bunkers.

Im Vergleich mit der gewerblich-industriellen Vornutzung wird sich die kiinftige Be-
bauung und Versiegelung der Grundstiicksflachen durch Haupt- und Nebenanlagen
sowie durch Verkehrsanlagen deutlich reduzieren.

Bei Realisierung der Planung ist gemaf3 § 202 BauGB der Schutz bzw. die Wieder-
verwendung des Mutterbodens zu gewahrleisten. Im Weiteren sind die Bestimmun-
gen der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

4.12 Luft

Der Luftguteindex betragt 1,3 - 1,4. Demnach handelt es sich bei dem Plangebiet um
eine Zone mittlerer Luftglte mit maRig hoher Belastung (Nahe zum Grol3friedhof Me-
laten). Wegen der Umgebungsverhaltnisse (Alleekorridor mit GroRbaumbestand am
Melatengurtel mit rund 45 m Breite, Fahrbahnabstand > 5 m, Einwegverkehr DTV
rund 11.400 ohne signifikante Verkehrsverlagerungen im Planfall, aufgelockerte
Baustruktur im Plangebiet) wird die Luftschadstoffbelastung als unkritisch eingestuft.
Eine Luftschadstoffuntersuchung wurde daher nicht durchgefiihrt. Eine erhebliche
Zunahme verkehrsbedingter Luftschadstoffimmissionen wird nicht angenommen. Ei-
ne relevante Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 39. BImSchV fiir Fein-
staub, Stickstoffdioxid und Benzol ist im Plangebiet und seinem Nahbereich nicht zu
erwarten.
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4.13 Energie-Effizienz

Geschlossene Bauweisen in Gestalt kompakter Bauzeilen oder Baubldcke sowie
streng sudlich ausgerichtete Gebéude zur Erhéhung der Energie-Effizienz und zur
optimalen Ausnutzung der Sonneneinstrahlung sind aufgrund der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen in dem zur Umsetzung beschlossenen Konzept nicht vorgese-
hen.

Laut Ergebnis der solarenergetischen Untersuchung betragt der verfligbare Solarge-
winn pro Gebaude lediglich 75 %. Die Vorgaben tber die Mindestbesonnungsdauer
von Aufenthaltsraumen gemaf3 DIN 5034 sind im Zuge der detaillierten Gebaudepla-
nung zu bericksichtigen. Die energetische Qualitat des Vorhabens wird insgesamt
als gut bewertet.

5.0 Planrealisierung

Das schmale Flurstick 383 in Verlangerung des Griinen Weges ist noch im Besitz
der Stadt und wird seitens der GAG erworben, damit die Grundstucksflachen inner-
halb des Mischgebietes vollsténdig in einer Hand sind.

Im Plangebiet sollen 300 Wohnungen gebaut werden, davon ein Drittel im 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau. Zur Deckung des Bedarfs sind Spielanlagen fir kleinere
und altere Kinder geplant, deren Bau und Unterhaltung durch die GAG im Wege ei-
nes stadtebaulichen Vertrages gesichert werden.

Zur Realisierung der Planstral3e Melatengurtel-Griiner Weg soll ein ErschlieBungs-
vertrag abgeschlossen werden. Die GAG soll die heutige ALDI-Zufahrt zur 6ffentli-
chen Strale umbauen und anschlie3end an die Stadt Ubergeben.

Die geplante FuR3- und Radwegverbindung tiber das GAG-Grundstiick wird durch die
Eintragung einer Baulast offentlich-rechtlich gesichert. Zwischen Mischgebiet und
WeinsbergstraRe Uberquert der FuRR- und Radweg das Flurstiick 447 des benachbar-
ten Baumarktes. Der Grunderwerb ist seitens der Stadt zu tatigen.

Die alte HGK-Brlicke Uber die Weinsbergstralie soll von der Stadt Gtbernommen wer-
den. Die kiinftige Ful3- und Radwegbricke ist sanierungsbedurftig und wird unter
Umstanden durch einen Neubau ersetzt.
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