Anlage 3

Begrindung nach 8§ 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan 64457/02
Mischgebiet Griner Weg in Kdln-Ehrenfeld

1.0 Planungsanlass und Planungsziel

Durch fortschreitenden Strukturwandel bei Industrie, Bahn und Militar fallen zahlreiche Fla-
chen in Innenstadten, Stadtteilkernen oder Stadtrandgebieten brach, die sich grundsatzlich
fur héherwertige bauliche Nutzungen eignen. Zudem besteht gerade in Innenstadten zuneh-
mend eine Knappheit an verfligbarem Bauland. Die Wiedernutzung solcher Flachen tragt
nicht nur zur Vorbeugung des Wegzugs von Menschen und Betrieben aus den Innenstadten
bei, sondern verfolgt vor allem den stadtebaulichen Grundsatz der Innenentwicklung zur
Vermeidung von Zersiedelung sowie zum Schutz von Boden, Natur und Landschatft.

Das seit Jahren brachliegende Industriegelande der ehemaligen Fabrik fur Destillationsanla-
gen Gebr. Herrmann / spater Sidchemie am Griinen Weg in Kéln-Ehrenfeld stellt ein sol-
ches Entwicklungspotential dar und bietet einen erheblichen Zugewinn nicht nur fir den
Stadtteil Ehrenfeld, sondern auch fir die Gesamtstadt KolIn.

Die GAG Immobilien AG Kéln beabsichtigt auf dem von ihr Ende 2007 erworbenen Grund-
stiick die Entwicklung eines gemischten Stadtquartiers zur Schaffung neuen Wohnraums
sowie zur Ansiedlung kleinerer Gewerbe- und Buroeinheiten. Im Jahr 2009 erwarb die Ge-
sellschaft zusatzlich das nordéstlich angrenzende Grundstiick zwischen Griinem Weg und
Melatengurtel, welches im engen strukturellen und baulichen Kontext mit dem Kerngrund-
stuck entwickelt werden soll.

Zur Genehmigung und Realisierung des Vorhabens wurde der vorliegende Bebauungsplan
aufgestellt. Da das Vorhaben eine Grundflache von weniger als 20.000 gm besitzt und weder
das UVP-Gesetz noch ein Natura 2000-Gebiet berihrt, erfolgte die Planaufstellung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Damit entfiel zugleich die Pflicht zur Durchfih-
rung einer formlichen Umweltpriifung und zum Ausgleich von Natureingriffen.

2.0 Plangebiet
2.1 Lage und GrolRe

Das Plangebiet liegt am Ende des Griinen Weges im Stadtteil Kéln-Ehrenfeld und besitzt
eine Gesamtgrof3e 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 Weinsberg-
stralRe. Das nordéstliche und kleinere Teilgebiet mit einer Flache von rund 0,6 ha liegt zwi-
schen dem Griinen Weg und dem Melatengurtel. Die zulassige Grundflache im Plangebiet
gemal § 19 Abs. 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 industriell gepragten Viertels zwischen Vo-
gelsanger StralRe, Melatengurtel, Weinsbergstralie und Oskar-Jager-Stral3e. Heute ist die
Umgebung des Plangebietes von nicht erheblich belastigenden 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 dstlich des Melatengurtels, den Gewerbe- und Indust-
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riegebieten westlich der Oskar-Jager-Straf3e und zum Bezirkszentrum Ehrenfeld ndrdlich der
Vogelsanger Stral3e.

Auf dem Nachbargrundstiick 6stlich des Plangebietes hat sich ein gro3flachiger Baumarkt
niedergelassen. Die Grundstiicke entlang des Melatengurtels werden gemischt genutzt. Dort
befinden sich Gberwiegend kleinere Gewerbebetriebe und Laden, eine Mdbelbaufirma und
viergeschossige Wohnhdauser.

In westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet liegen einzelne Burobauten, ein Baumaschinen-
verleih, ein Teppichhandel, eine Schreinerei, ein Metallbaubetrieb, ein Autohaus und die
Veranstaltungshalle des sogenannten Vulkangelandes, wo friher die gleichnamige Maschi-
nenbaufabrik arbeitete und ein modernes Dienstleistungszentrum und Wohnungen entstan-
den sind. Nordlich des Plangebietes schliel3en sich eine ALDI-Filiale, ein Getrankemarkt und
sonstiges Kleingewerbe sowie Vergnigungsstatten an.

Das Kernareal des Plangebietes wird Uber den Griinen Weg erschlossen, der als Stichstral3e
mit Wendeanlage sidlich von der Vogelsanger StralRe abzweigt. Die Vogelsanger Stral3e ist
eine kleinere Einfallstraf3e in die Innenstadt, die mit dem Gurtel und der Inneren KanalstrafRe
zwei der groRen Verbindungsachsen Kdélns kreuzt und so den Individualverkehr zu den Uber-
regionalen BundesstrafRen und Autobahnanschlissen leitet.

Die Stadtbahnhaltestellen Weinsbergstra3e/Melatengurtel und Venloer Stral3e liegen in einer
Entfernung von 300 und 500 m; beide Haltestellen werden zusatzlich vom Busverkehr ange-
fahren. Damit ist das Plangebiet glinstig an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden. In
einer Entfernung von 750 m liegt zudem der S-Bahn-Haltepunkt Ehrenfeld der Bahnstrecke
Kdéln-Aachen.

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend das ehemalige Betriebsgeléande einer Apparatebaufab-
rik, die aus grof3flachigen ein- und mehrgeschossigen Geb&uden sowie aus betrieblichen
AulRenanlagen bestand. Die Freiflichen waren entweder gepflastert, geschottert oder ver-
siegelt. Mit Ausnahme der Altbebauung an der nordwestlichen Grundsticksgrenze, die nur
noch befristet genutzt wird, wurde das gesamte Gelénde einschlief3lich der ehemaligen
Gleisanlagen abgeraumt. Auf den freigelegten Flachen hat sich inzwischen Spontanvegetati-
on gebildet. Die Industriebrache vermittelt heute den Gesamteinduck einer stadtebaulichen
Ubergangssituation.

Die norddstliche Teilflache des Plangebietes liegt ebenfalls brach. Entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze hat sich die Firma ALDI eine PrivatstralR3e gebaut, die vom Melatengirtel
zu ihrer Filiale auf der Westseite des Griinen Weges flhrt.

2.3 Planungsrecht

Fur das Kernareal des Plangebietes am Griinen Weg besteht kein Bebauungsplan. Pla-
nungsrechtlich gilt § 34 BauGB, auf dessen Grundlage das Vorhaben aufgrund seiner Gro3e
jedoch nicht genehmigungsfahig ist.

Im norddstlichen Teilgebiet steht der Bebauungsplan Nr. 63460/02 entgegen, da dieser -
neben einem Mischgebiet entlang des Melatengirtels - ein Gewerbegebiet entlang des Gri-
nen Weges festsetzt, das jedoch nicht realisiert wurde. Mit der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des geltenden Bebauuungsplanes in seinem
Teilbereich zwischen dem Griinen Weg und Melatengurtel aul3er Kraft gesetzt.

2.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Kernareal am Griinen Weg noch als Industriegebiet darge-
stellt. Die ausgewiesene Industrieflache erstreckt sich vom Griinen Weg aus westlich rund
500 m Uber die Oskar-Jager-Straf3e hinaus, reicht sidlich bis zur WeinsbergstralRe / Wid-
dersdorfer StralRe und wird im Norden durch die Eisenbahnlinie Kéln-Aachen sowie die Vo-
gelsanger StralRe begrenzt. Ostlich vom Plangebiet ist der Baumarkt als Sondergebiet aus-
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gewiesen. Der schmale Streifen zwischen Griinem Weg und Melatengurtel ist am Melaten-
gurtel als Mischgebietsflache und am Griinen Weg als Gewerbeflache ausgewiesen; in die-
sen Bereich fallt das nordostliche Teilgebiet des Bebauungsplanes.

Bezuglich des Plangebietes wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemani
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet angepasst.
Bezuglich der im Westen angrenzenden Gewerbeflachen wird der Flachennutzungsplan von
Industriegebiet in Gewerbegebiet geandert.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren und fiir weite Teile des
Stadtteils Ehrenfeld durchgefuhrt, um der tatsachlichen Nutzungsstruktur vor Ort Rechnung
zu tragen. Insbesondere die Flachen westlich des Plangebietes an der Oskar-Jager-Stralle
besitzen durch die Umwandlung alter Fabrikhallen in moderne Dienstleistungs- und Buro-
standorte mit nicht stérendem Gewerbe und teilweiser Wohnnutzung langst nicht mehr den
Charakter eines Industriegebietes. Die planerische Neuordnung des gesamten Quartiers um
den Grunen Weg ist daher geboten. Mit der gemischten Nutzung im Plangebiet in Anbindung
an das Mischgebiet entlang des Melatengurtels wird eine ordnungsgemafie Gliederung der
stadtebaulichen Struktur erzielt, da im Westen Gewerbeflachen und weiter éstlich Wohnbau-
flachen liegen.

2.5 Rahmenplanung Braunsfeld / Mingersdorf / Ehrenfeld

Im Rahmenplan Braunsfeld / Miingersdorf / Ehrenfeld von 2004 ist das Plangebiet - wie der
gesamte Innenbereich des Quartiers zwischen Vogelsanger StralRe, Melatengtirtel, Weins-
berg-, Oskar-Jager- und Lichtstral3e - als Mischflache fiir Dienstleistung und Gewerbe aus-
gewiesen. Die Rander entlang der Stral3en sind bis auf den Melatengurtel als Flachen fur
Biro und Dienstleistung gekennzeichnet, wahrend am Melatengirtel Biro- und Wohnnut-
zung vorgesehen ist.

Die ehemalige Bahntrasse der Hafen und Guterverkehr Kéln AG (HGK) mit der Briicke Gber
die Weinsbergstral3e ist als griine Ful3- und Radwegverbindung vorgesehen, die aus den
Wohnanlagen sidlich der Weinsbergstral3e in Braunsfeld tber das Plangebiet und den Gru-
nen Weg zum Bezirkszentrum Ehrenfeld fuhrt.

Die Zielvorgaben der Rahmenplanung werden im Bebauungsplan beriicksichtigt und fortent-
wickelt. Die Ansiedlung von Wohnen im Blockinnenraum steht dem Nutzungskonzept der
Rahmenplanung zwar urspriinglich entgegen, ist jedoch aufgrund des zwischenzeitlichen
Strukturwandels in der Nachbarschaft des Plangebietes aus stadtentwicklungsplanerischer
Sicht sinnvoll und konsequent. Dabei sind im gesamten Quartier um den Griinen Weg zahl-
reiche Zwischennutzungen aus der Kreativwirtschaft sowie Wohnungen entstanden.

Die wirtschaftliche Verwertbarkeit des brachliegenden Grundstiicks erfordet zudem eine ge-
mischte Nutzung, da die Nachfrage nach einer rein gewerblichen Nutzung fehlt. Die Kombi-
nation aus Wohnen und Arbeiten an diesem Standort entspricht somit den vorhandenen ge-
wachsenen Strukturen im Quartier und dem Grundsatz einer nachhaltigen innerstadtischen
Entwicklung.

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 durchgefuhrten Untersuchungen des Are-
als und seiner Umgebung fortzusetzen, und fir die Projektentwicklung ein stadtebauliches
Konzept zu erstellen. Dieses Konzept war Grundlage fir eine Mehrfachbeauftragung von
neun Architekturbiros, mit dem Ziel, zwei Architekturbliros auszuwahlen, die zusammen mit
dem Architekturbiiro ASTOC das vom Bliro erstellte Konzept fortschreiben und mit der Pla-
nung einzelner Architekturbausteine beauftragt werden sollen. Ausgewahlt wurden die bei-
den Koélner Planungsbiros 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 Melatengirtel und Griinem Weg ein-
schlie3t und Grundlage fur den Bebauungsplan ist.

Aufgrund der heterogenen Umgebung mit Bauten in unterschiedliche Kornigkeit ist fir das
Plangebiet ein Punkthauskonzept vorgesehen, welches sich in das Quartier einpasst und
optimale Bedingungen fiir die Belichtung und die unterschiedlichen Nutzungen in einem
Mischgebiet bietet. Mit diesem Konzept als Vorbild kdnnen zudem Nachbargrundstiicke, die
kunftig vom Strukturwandel betroffen sind, im Einklang mit dem Plangebiet entwickelt wer-
den.

Die Bauform der bis zu achtgeschossigen Punkthauser entspricht der stadtebaulichen Be-
sonderheit des Standortes, der lediglich an den Blockrandern durch klare Baufluchten ge-
fasst ist und im Ubrigen durch das Fehlen eindeutiger stadtraumlicher Beziige und Raumbil-
dungen im Blockinneren gekennzeichnet ist. Die einzelnen Bauten sollen monofunktional
oder mischgenutzt entwickelt werden.

Die geplanten Punkthauser haben Abmessungen von 23 m auf 16 m oder 16 m auf 16 m,
versetzen sich in paralleler Ausrichtung zum Griinen Weg zueinander und haben variierende
Hohen von drei bis acht Geschossen. Das oberste Geschoss staffelt sich meist zuriick. Eini-
ge Punkthauser verbinden sich Uber bis zu drei Geschosse miteinander. Dieses Konzept
setzt sich auch auf dem Grundstiick zwischen Melatengurtel und Griinem Weg fort. Ein ex-
poniertes Eckgebéaude in Verlangerung der Bestandsgebaude am Melatengurtel bildet
gleichzeitig Abschluss und Entree des neuen Baugebietes.

Die gegeniber dem Vulkangelande stehenden Gebaude werden auf ihrer larmzugewandten
Seite mit besonderen Malinahmen zum Larmschutz ausgestattet. Entlang der Brandwand
von Studiohaus und Atelierhalle des Vulkangelandes ist ein vier- bis sechsgeschossiger Ge-
werberiegel vorgesehen, der sich mit diesen Bauten verbindet. Der Baukdrper dient gleich-
zeitig als Larmabschirmung gegentber der Veranstaltungshalle auf dem Vulkangelande.

Steigende Energiepreise und der allgemeine Klimaschutz erfordern die Ausristung der Ge-
baude nach dem neuesten Stand der Umwelttechnik. Der Einsatz von Solarkollektoren oder
Erdwéarmeheizungen wird gutachterlich geprift; letzteres gilt auch fir die Wiederverwendung
des anfallenden Niederschlagswassers.

Der Freiraum besteht aus einem dichten Netz aus Platzen, Wegen und griinen Inseln. Damit
wird eine hohe Aufenthaltsqualitét geschaffen. Zwischen den einzelnen Baukérpern entsteht
Raum sowohl fir kleine Privatterrassen als auch fur Gemeinschaftsflachen und Spielplatze.
Alle Gebaude erhalten rundherum einen Puffer als Abstandsflache zum offentlichen Raum,
der entweder als griiner Garten (Wohnen) oder als Terrassen-Ausstellungsflache (Gewerbe)
gestaltet werden kann. Zudem werden die Gebaude mit gro3zugigen Balkonen und Loggien
sowie mit Dachterrassen und Dachgarten ausgestattet. Zahlreiche Baumpflanzungen und
grune Inseln auf den Platzflachen machen das Plangebiet zu einem durchgriinten Stadtquar-
tier.

Die innere ErschlieBung des Kerngrundstiicks erfolgt vom Griinen Weg aus Uber eine private
Stichstral3e, die zugleich als 6ffentlicher Ful3- und Radweg mit Anschluss an die Briicke tber
die WeinsbergstralRe dient. Das norddstliche Teilgebiet ist bereits Uber den Melatengurtel
und den Grinen Weg ausreichend erschlossen. Zur Abwicklung des Verkehrs wird zusatz-
lich die ALDI-Zufahrt zwischen Melatengirtel und Griinem Weg zur 6ffentlichen Stral3e er-
tlchtigt.

Die notwendigen Stellplatze werden vornehmlich in Tiefgaragen untergebracht. Bis auf die
am nordlichen und dstlichen Gebietsrand angeordneten Stellplatzanlagen sowie die Zufahr-
ten fur Feuerwehr, Miill- und Lieferfahrzeuge bleibt des Quartier autofrei und steht weitrei-
chend dem privaten und 6ffentlichem Freiraum zu Verfligung.



4.0 Bebauungsplan

4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Mit
dieser Baugebietskategorie wird sowohl der notwendigen Deckung von innerstadischem
Wohnbedarf und der Ansiedlung von Kleingewerbe in Fortentwicklung des benachbarten
Dienstleistungsstandortes entsprochen, als auch dem fortschreitenden Strukturwandel des
Stadtquartiers und der noch stark gewerblich gepréagten und emittierenden Umgebung
Rechnung getragen. Dabei wird das entlang des Melatengtirtels bestehende Mischgebiet
aufgegriffen und in den Blockinnenraum fortentwickelt.

An der Westgrenze des Plangebietes schliel3t die MI-Bebauung (Ml 2) an die Grenzbebau-
ung des Vulkangrundstiicks an. Aufgrund der néchtlichen Larmentwicklung der gegenuber-
liegenden Vulkanhalle werden Wohngebaude im Ml 2 ausgeschlossen, sodass an dieser
Stelle ein larmabschirmender Gewerberiegel entsteht.

Das neue Mischgebiet liegt im Nahbereich des Bezirkszentrums Ehrenfeld. Um die Versor-
gungsfunktion des Bezirkszentrums als Baustein des stadtischen Zentrensystems und des
vom Stadtentwicklungsausschuss am 03.06.2003 beschlossenen Nahversorgungskonzeptes
zu erhalten und zu stérken, ist die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der vom Rat am 28.08.2008 beschlossenen Kdlner
Sortimentsliste innerhalb des gesamten Plangebietes ausgeschlossen. Diese Zielsetzung
entspricht zugleich dem aktuellen Entwurf des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes 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 Ful? zu erreichen. Die Versor-
gungsfunktion des Geschéaftszentrums mit seinem vielfaltigen und verbrauchergerechten
Warenangebot fur den taglichen und langerfristigen Bedarf ist nicht auf sein direktes Umfeld
beschrénkt, sondern fir den gesamten Stadtbezirk Ehrenfeld von Bedeutung. Mit dem Ein-
zelhandelsausschluss in nicht integrierter Lage soll Geschéaftsrickgéngen und Ladenleer-
standen zu Lasten des Bezirkszentrums Ehrenfeld vorgebeugt werden, um neben seiner
zentralen Versorgungsfunktion auch seine Funktion als attraktiver Mittelpunkt des stadti-
schen Lebens zu wahren.

Im Plangebiet ausgeschlossen sind zudem Tankstellen und Gartenbaubetriebe sowie Ver-
gnlugungsstatten. Der hohe Flachenverbrauch und betriebsbedingte Verkehr sowie die Sto-
rung des Ortsbildes durch Tankstellen und Gartenbaubetriebe stehen der gewiinschten stad-
tebaulichen Qualitéat entgegen. Der Ausschluss von Vergniligungsstatten geschieht zum
Schutz der Nachtruhe.

Innerhalb des Mischgebietes sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zuléssig. Diese Nutzungsmischung tragt zur Belebung des ge-
samten Stadtquartiers bei. Gegenuber der industriellen Vornutzung wird damit ein hoher Zu-
gewinn an stadtebaulicher Qualitat erzielt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in H6he einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 gemal3 den laut BauNVO in Mischgebieten einzu-
haltenden Obergrenzen festgesetzt, als Zeichen einer maf3vollen Grundstuicksversiegelung
und gesunden stadtebaulichen Dichte.

Die hohe GFZ von 2,0 im Teilgebiet MI 4 am Melatengtirtel resultiert aus dem dort gultigen
Bebauungsplan und wurde seinerzeit abwagungsgerecht festgesetzt, sodass davon auszu-
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gehen ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
hierdurch nicht beeintrachtigt werden. Mit dem Bebauungsplan sollte u.a. die Bebauung ent-
lang des Melatengiirtels stadtebaulich geordnet werden. Mit der Ubernahme der Geschoss-
flachenzahl in den neuen Bebauungsplan bleibt diese Ordnung erhalten. Da die bereits zu-
lassige Geschossflachenzahl nicht erhdht wird, bedarf es auch keiner ausgleichenden Um-
stédnde oder MafRnahmen.

Die kunftige Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen in Form von Wandhohen geregelt, da Wandhéhen zur Festsetzung
bestimmter Abschirmhdéhen gegen AuRenlarm im Vergleich zu Geschosszahlen zweckmafi-
ger sind. Aus den maximalen Wandhohen der einzelnen Geb&aude ergeben sich je nach La-
ge vier bis acht Vollgeschosse. Die mit bis zu acht Geschossen héchsten Baukorper sind im
Teilgebiet Ml 1 geplant.

Die freistehenden Baukdrper auf dem Kerngrundstiick (Ml 1) diirfen maximal 27 m hoch
sein. Die relativ hohen Geb&aude sind dem stadtebaulichen Punkthauskonzept geschuldet,
das aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenraum eines Grof3blocks und zur wirtschaft-
lichen Ausschdpfung einer innerstadtischen Baulandreserve entwickelt wurde. Mit der Bau-
héhenbegrenzung wird gleichzeitig sichergestellt, dass keine Uberhéhten Geschosse gebaut
werden. Fiur die Randgebaude entlang der Grundstiicksgrenze zum Vulkangelande werden
neben den Maximalhdhen zusatzlich Mindesthdéhen festgesetzt. Mit den Mindesthéhen wird
sichergestellt, dass auch bei Unterschreitung der Maximalhdhen der nachtliche Larm des
gegeniberliegenden Vulkanparkplatzes noch weitgehend abgeschirmt und der Innenraum
des Kerngundstiicks entsprechend geschitzt wird.

Fur den Gewerberiegel (Ml 2) auf der Grenze zum Vulkangrundsttick werden verbindliche
Wandhohen von 22 m und 15 m festgesetzt, um einen abgestuften Ubergang zwischen dem
Kerngrundstiick Ml 1 und dem Vulkangrundstiick zu erzielen. Gleichzeitig wird die nachtliche
Larmentwicklung der gegenliberliegenden Vulkanhalle weitgehend abgeschirmt und der
Ruckraum entsprechend geschitzt.

Im Teilgebiet Melatengrtel / Griiner Weg (M1 3 / Ml 4) wird die H6henentwicklung auf 23 m
reduziert, um einen abgestuften Ubergang einerseits zum Kerngrundstiick mit 27 m und an-
dererseits zum Blockrand am Melatengurtel mit 20 m zu erzielen.

Dachaufbauten - wie haustechnische Anlagen, Fahrstuhliberfahrten oder Treppenhauser -
durfen die festgesetzten Gebaudehdhen 5,00 m tberschreiten. Um das Ortsbild nicht zu be-
eintrachtigen, muss die Uberschreitung auf maximal ein Drittel der Grundrissflache des o-
bersten Geschosses beschrankt bleiben. Ungeachtet dessen miissen Dachaufbauten grund-
satzlich um das Malf3 ihrer Héhe von der Gebaudekante Abstand halten.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes ist weitgehend eben. Im Bereich des Kerngrund-
stiicks Griner Weg betragt die mittlere Gelandehdhe 49,50 m, im Teilgebiet Melatengurtel /
Griiner Weg 50,00 m tiber NHN. Die beiden Hohen werden als unterer Bezugspunkt fur die
jeweiligen Wandhohen festgelegt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden vornehmlich durch Baugrenzen bestimmt.
Damit die eigentlichen Baukdrper bei sich &ndernden Rahmenbedingungen flexibel platziert
werden kdnnen, wurden die einzelnen Baufenster grol3ziigig bemessen. Zur Seite des be-
nachbarten Vulkangeldndes sind Baulinien festgesetzt, um mit der Stellung der dort geplan-
ten Gebaude eine grolitmogliche Larmabschirmung zu erzielen. Abweichungen von den fest-
gesetzten Baugrenzen und Baulinien sind nur im eingeschrénkten Umfang und nur durch
untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker, Loggien und dergleichen zulassig.

An der Grenze zum Vulkangeldnde und zum Grundstick Melatengurtel 121 ist zwecks An-
bau an die Nachbarbebauung jeweils eine Baulinie festgesetzt. Ansonsten bleibt die Bauwei-
se gemal der stadtebaulichen Zielsetzung offen.



4.4 Gestalterische Bauvorschriften

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

4.5 Spielplatze

Neben den Gewerbe- und Buroeinheiten sollen rund 300 Wohnungen im Plangebiet realisiert
werden, davon 25 % im offentlich geférderten Wohnungsbau. Zur Versorgung der kleineren
und groReren Kinder wurde ein flachendeckendes Spielplatzkonzept entwickelt. Danach sol-
len aufgrund der Verkehrsfreiheit im Innenraum des Quartiers die Wege und Héfe als zu-
sammenhéangend bespielbarer Stadtraum genutzt werden, und differenzierte Spielmdoglich-
keiten und Streifraume fur alle Altersgruppen bieten.

Kleinkinder kénnen ungestdrt im Sand oder an altersgerechten Spielgeréten wie Vogelnest-
schaukeln, Rutschen oder Kletterobjekten auf Rasenflachen in den geschitzten Randberei-
chen der Hofe im Schatten von Baumen spielen. Hierbei wurde besonders auf kindgerechte
Spielablaufe in den Teilbereichen geachtet. Erganzt werden diese Spielbereiche durch lange
Banke als Aufenthalts- und Treffpunkte fur die Eltern. Alle Kleinkindspielbereiche sind dezen-
tral verteilt Uber kurze Wege erreichbar und liegen optimal im Sichtbereich der anliegenden
Wohnungen.

Altere Kinder und Jugendliche konnen insbesondere die harteren Flachen fir Ball-, Roll- und
Bewegungsspiele nutzen. Je nach Eignung der bestehenden Grenzmauern sind auch Klette-
rangebote denkbar. Darliber hinaus dienen die erh6hten Baumpodeste als Kommunikations-,
Aufenthalts- und Spielorte. Sie werden erganzt durch kleinere Spiel- und Bewegungsgeréte
in den sie umgebenden runden Flachen mit Fallschutzbelag. Fir diese Altersgruppe steht ein
zusatzliches Spielangebot dstlich des Melatengurtels im Bereich Lindenbornstrale / Frobel-
stral3e in einer Entfernung von rund 500 zur Verfligung.

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

4.6 ErschlieRung

Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber den Griinen Weg und den Melaten-
gurtel. Zur Optimierung des abzuwickelnden Verkehrsaufkommens soll die heutige ALDI-
Zufahrt zwischen Melatengurtel und Grinem Weg zur 6ffentlichen Straf3e umfunktioniert und
als solche gewidmet werden. Verkehrsuntersuchungen haben ergeben, dass andernfalls die
beiden Verkehrsknoten Griiner Weg / Vogelsanger Stral3e und Vogelsanger Stral3e / Mela-
tengurtel nicht nur durch das Vorhaben Griiner Weg, sondern insbesondere durch den kiinf-
tigen Verkehr aus dem ndrdlich liegenden Heliosgelande zu stark belastet wiirden. Zu die-
sem Zweck wird die Zufahrt als Stra3enverkehrsflache festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Kerngrundstuicks erfolgt vom Griinen Weg aus durch den Bau
einer Privatstraf3e mit Wendeanlage, die als StichstraRe ausschlief3lich dem Anliegerverkehr
dient, an die die Tiefgaragenein- und -ausfahrten angebunden werden. Da das gesamte A-
real durch die GAG entwickelt wird und in ihrem Eigentum verbleibt, ist die innere Erschlie-
Bung des Grundstlicks gesichert und eine Widmung als 6ffentliche Strafl3e entbehrlich.

Die Privatstral3e bildet das Rickgrat des inneren ErschlielBungssystems. Sie soll zugleich als
offentliche Wegeverbindung zwischen dem Griinen Weg im Norden und der Briicke Uber die
Weinsbergstral3e im Slden des Plangebietes fungieren, und wird hierzu mit einem Ful3- und
Radwegrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt. Die Brucke tber die Weinsbergstral3e so-

wie das kurze Verbindungsstiick zum Mischgebiet Griiner Weg werden aufgrund ihrer offent-
lichen und besonderen Zweckbestimmung als Verkehrsflache fur FuRganger und Radfahrer

festgesetzt.



Zur Sicherung der Freiraumqualitat sind Tiefgaragen festgesetzt und oberirdisch nur einzelne
Stellplatzflachen zuldssig. Die Stellplatze an den beiden Nachbargrenzen zum Baumarkt und
zum ALDI-Markt werden zwecks Gliederung der unterschiedlichen Bauflachen und Gestal-
tungsanspriiche in das Freiraumkonzept zur Gestaltung der Grenzsituationen einbezogen.

Die ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Gebietes ist durch die vorhandenen
Leitungen in den umgebenden StralRen gesichert. Im Gebiet selbst werden die erschlie-
Bungstechnischen Anlagen und Anschliisse durch den Vorhabentrager hergestellt oder ver-
traglich mit den 6rtlichen Ver- und Entsorgungstragern geregelt, der Bau von Trafostationen
inbegriffen. Der Kanalanschluss zur Entwasserung des Gebietes kann an den 6ffentlichen
Kanal im Griinen Weg erfolgen. Das Gebiet fallt nicht unter die Versickerungspflicht nach §
51a Landeswassergesetz (LWG), da es sich hier um die Wiedernutzung brachliegender
Grundstucke 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 Vorbelastung des Plan-
gebietes zu Uberprifen und gesunde Aufenthaltsbedingungen zu erzielen, wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefuhrt (ADU cologne / Dezember 2010) - mit folgenden Er-
gebnissen:

StralRenverkehr

Die Larmentwicklung durch den ortlichen Stral3enverkehr wird bestimmt durch den Melaten-
gurtel, den Ehrenfeldgurtel, die Vogelsanger Stral3e, die Oskar-Jager-Stral3e, die Weins-
bergstralRe, den Griinen Weg sowie durch die Lichtstral3e. Folgende Verkehrszahlen aus der
Verkehrsuntersuchung (DR.BRENNER GMBH/Juli 2010) wurden der Larmberechnung
zugrunde gelegt:

Tabelle: Eingangsdaten StraRenverkehr

. : tags nachts max.

Strallenbezeichnung | Abschnitt DTV Kiz/h % Kfz/h % km/h
Melatengurtel strO1 22.000 1.320 | 20 176 10 50
Melatengurtel str02 22.300 1.338| 20 178 10 50
Melatengurtel str03 23.300 1.398 | 20 186 10 50
Ehrenfeldgdirtel str04 24575 1474 20 196 10 50
Oskar-Jager-StralRe str05 14.675 880 10 161 3 50
Vogelsanger Stral3e str06 14.000 840 10 154 3 50
Vogelsanger Strale str07 14.875 892 10 163 3 50
Vogelsanger Strale str08 13.725 823 10 151 3 50
Vogelsanger Strale str09 12.200 732 10 134 3 50
Griner Weg str10 2.800 168 10 30 3 50
Griner Weg strll 2.550 153 10 28 3 50
Griuner Weg str12 2.350 141 10 25 3 50
Weinsbergstralle strl3 21.000 1.260 | 10 231 3 50
Weinsbergstralle strl4 19.975 1.198 | 10 219 3 50
Oskar-Jager-Stral3e strl5 15.625 937 10 171 3 50
Oskar-Jager-StraRe str16 15.500 930 10 170 3 50
LichtstraRe strl7 1.200 72 10 13 3 50

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

max. km/h = zuléssige Hochstgeschwindigkeit



Die Berechnung der Schallemissionspegel erfolgte nach den Richtlinien fir den Larmschutz
an Strafl3en von 1990 (RLS-90). Im Ergebnis liegt der Beurteilungspegel am Melatengurtel
tags bei 75 und nachts bei 65 dB(A). Im Teilgebiet Melatengurte / Griiner Weg liegen die
Beurteilungspegel tags zwischen 55 und 70 dB(A) und nachts zwischen 45 und 60 dB(A).
Auf dem Kerngrundstiick Griiner Weg betragen die Beurteilungspegel tags zwischen 50 und
65 dB(A) und nachts zwischen 35 und 55 dB(A).

Schienenverkehr

Die Larmentwicklung durch den értlichen Schienenverkehr wird bestimmt durch die KVB-
Strecke im Zuge des Melatengurtels und die DB-Strecke im Norden des Plangebietes. Die
Eingangsdaten zum Schienenverkehr wurden den aktuellen Fahrplénen entnommen. Die
Berechnung der Schallemissionspegel wurde nach der Richtlinie zur Berechnung von Schall-
immissionen von Schienenwegen von 1990 (Schall 03) durchgefiihrt. Im Ergebnis liegen die
Beurteilungspegel durch den Schienenverkehr tags und nachts zwischen 45 und 60 dB(A).

Gesamtverkehr

Zur Ermittlung der Gesamtbelastung durch Stral3en- und Schienenverkehr wurden die ein-
zelnen Beurteilungspegel energetisch addiert. Im Ergebnis liegt der Beurteilungspegel aus
dem Gesamtverkehr am Melatengurtel tags bei 75 und nachts bei 65 dB(A). Im Teilgebiet
Melatengurtel / Griner Weg liegen die Beurteilungspegel tags zwischen 55 und 70 dB(A)
und nachts zwischen 50 und 60 dB(A). Auf dem Kerngrundsttick Griiner 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) Uberschritten. Im Teilgebiet
Melatengurtel / Griiner Weg werden die Orientierungswerte jeweils um 10 dB(A) tberschrit-
ten. Auf dem Kerngrundstiick Griiner Weg betragt die Uberschreitung tags bis zu 5 dB(A)
und nachts bis zu 10 dB(A).

Der kunftige Larmpegel durch den Bau der Planstral3e bleibt unter den Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV fiir Mischgebiete von 64/54 dB(A) tags/nachts.

Gewerbe

Im Umfeld des Plangebietes existieren unterschiedliche Arten emittierender Betriebe und
Anlagen, von denen die Veranstaltungshalle und der Parkplatz auf dem benachbarten Vul-
kangelande aufgrund des Nachtbetriebes die malRgeblichen Emittenten sind. Der Gesamtbe-
lastung durch Gewerbe wurden folgende Larmquellen zugrunde gelegt:

Vulkangelande

Im Westen grenzen die Veranstaltungshalle und der Parkplatz des Vulkangelandes an das
Plangebiet. Die 230 Stellplatze werden tagstber gewerblich genutzt und sind bei Abendver-
anstaltungen in der Vulkanhalle bis in den Nachtzeitraum voll belegt. Tagslber ist der Park-
platz weniger belastend.

Gewerbeflachen Oskar-Jager-Strale

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

Gewerbeflachen Weinsbergstrall3e

Auf den Gewerbeflachen WeinsbergstralRe arbeiten eine Schreinerei und ein Metallbaube-
trieb. Larmrelevante Arbeiten werden innerhalb der Werkstattgebaude durchgefuhrt. Auf dem
Hof findet Pkw- und Lkw-Verkehr statt.



Baumarkt

Auf dem Nachbargrundsttick im Osten wird ein groR3flachiger Baumarkt betrieben. Larmrele-
vant 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 Grinen Weges sind im Bebauungsplan Nr. 63460/02
als Gewerbegebiet festgesetzt. Die zuldssigen Schallpegel wurden rechnerisch bericksich-
tigt.

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 Gelédnde werden Musikveranstaltungen
durchgefihrt.

Sonic Ballroom

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

Ergebnis Gewerbelarm

Die Larmimmissionen durch Gewerbe wurden nach der TA Larm beurteilt. Im Ergebnis liegt
der hdchste Beurteilungspegel mit tags 59 dB(A) und nachts 55 dB(A) auf der Westseite des
Kerngrundstticks Griiner Weg. Damit werden die in Mischgebieten einzuhaltenden Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm von 60/45 dB(A) tags/nachts am Tage eingehalten und nachts bis
zu 10 dB(A) uberschritten. Auf der Ostseite des Kerngrundstiicks betragt der héchste Beur-
teilungspegel tags 57 dB(A) und nachts 44 dB(A). Damit werden die Richtwerte tags und
nachts eingehalten.

Im Teilgebiet Melatengtirtel / Griiner Weg betragt der héchste Beurteilungspegel tags 52
dB(A) und nachts 45 dB(A). Damit werden die Richtwerte dort ebenfalls eingehalten.

Freizeitbetrieb Vulkanhalle

Gegenuber der Nordwestgrenze des Plangebietes steht die Vulkanhalle, wo u.a. abendliche
Musikveranstaltungen fiir bis zu 800 Besucher stattfinden. Larmrelevant ist nur der Nacht-
zeitraum. Die Beurteilung der Gerduschimmissionen durch die Vulkanhalle einschlief3lich des
Parkplatzes erfolgte nach der Freizeitlarmrichtlinie. Im Ergebnis liegt der hochste Beurtei-
lungspegel mit 60 dB(A) an dem gegeniiber der Vulkanhalle geplanten Gewerberiegel. Damit
wird der in Mischgebieten einzuhaltende Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts um 15
dB(A) Uberschritten. An den im Larmschatten des Gewerberiegels geplanten Gebauden be-
tragt die Uberschreitung nur noch maximal 5 dB(A).

LarmschutzmalRnahmen

Aktive Larmschutzmalinahmen an den Grenzen des Plangebietes - etwa in Gestalt ge-
schlossener Larmschutzwénde in entsprechenden Dimensionen - zwecks Einhaltung der
stadtebaulichen Orientierungswerte nach DIN 18005 innerhalb des gesamten Mischgebietes
kommen schon aufgrund ihrer negativen Wirkung auf das Ortsbild nicht in weiter in Betracht.
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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 passiver
Schallschutz nach DIN 4109 firr die Planbebauung festgesetzt. Der nach DIN 4109 erforder-
lichen Luftschallddmmung von Au3enbauteilen ist ein bestimmter Larmpegelbereich nach
dem malgeblichen AuRRenlarmpegel zugeordnet, der sich aus Stral3en- und Schienenver-
kehr sowie aus Gewerbe- und Freizeitbetrieb zusammensetzt. Die im Bebauungsplan ge-
kennzeichneten Larmpegelbereiche sind auf die jeweils hdchsten, an den einzelnen Gebau-
defassaden auftretenden Larmpegel ausgelegt. Da hierbei die AuRenflachen des Mischge-
bietes ungeschitzt bleiben, wird die Aufenthaltsqualitéat im Freien entsprechend geschmalert.
Die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung wird jedoch noch deutlich unterschritten.

Bei AulRenlarmpegeln von nachts tber 45 dB(A) missen die Fenster grundsatzlich geschlos-
sen bleiben, um die Einhaltung der empfohlenen Innenpegel von 35 dB(A) zu gewahrleisten.
In diesem Fall muss die Beliftung Uber schallgedammte Lufter oder mittels gleichwertiger
Maflinahmen geregelt werden, um nachts gesunden Schlaf zu ermdéglichen. Da nahezu im
gesamten Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, ist fur
Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau fensterunabhangiger Lifter festgesetzt.

Die hochste verkehrliche Belastung des Plangebietes ist am Melatengurtel zu verzeichnen,
wo tagsuber ein Aul3enlarmpegel von 75 dB(A) erreicht wird. Da das stral3enseitige Misch-
gebiet bereits stark gewerblich ausgepragt ist, wird an dieser Stelle des Plangebietes zur
Wahrung des Gebietscharakters und trotz der hohen Vorbelastung ein neues Wohngebaude
zugelassen. Hiermit soll zudem die stadtebauliche Struktur der gegentiberliegenden Stra-
Renseite in Gestalt von Wohngeb&auden aufgegriffen werden.

Soweit im gewerblich belasteten Bereich zur Seite des Vulkangeldndes Wohnungen oder
Beherbergungsbetriebe gebaut werden sollen, sind aufgrund des Nachtlarms durch die Ver-
anstaltungshalle und ihren Besucherparkplatz besondere Larmschutzgrundrisse festgesetzt.
Danach sind innerhalb der Teilgebiete Ml 1 und MI 2 nur dann Aufenthaltsraume im Sinne
der DIN 4109 — also Wohnraume mit Ausnahme von Kiichen, Badern, Treppenhausern und
dergleichen — zulassig, wenn die dem Vulkangelande zugewandten Fenster mit schallmin-
dernden vorgehangten oder seitlich angebrachten Bauteilen in Form verglaster und hinterlf-
teter Fassadenelemente oder dergleichen ausgeriistet werden, um nachts den Beurteilungs-
pegel von 45 dB(A) nach TA Larm vor den gedffneten Fenstern einzuhalten.

Nachfolgend werden einzelne Varianten aufgezeigt, wie ein effektiver und regelkonformer
Larmschutz aufgebaut und realisiert werden kann:

Larmguelle Pakplate

fenthaltsrawm Ko ¥ein Aufenthaltsraum
(Schiafzimmer, (Bad, Abselirauen, (Bad, Abstellraum.
Wohnzimmet. Kiche, Erschliessung. | Kiche, Erschiiessung
Wohnkichel Treppenraum] Treppenraum)

V1: Ausrichtung der Aufenthaltsrdume
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Lirmguelle Parkplatz

: Meségunkt

Larmaguelie Farkplatz

Messpunkt
Auderthaltseaum
(Schlatzimmer, {Schlaf
Wohnzimener, Wohnzimemes Wohnzimmer, Whnzimimer,
Wohnkilche) Wohnkiiche] Wohnkiche) Wenhnkiche)

V2a: Natdrlich hinterluftete Prallscheibe vor Fenster

Larmquelle Patkplatz

Aufenthaltsraism L
{Schiafzimmer,

Wohnzimmes, @ Messpunkt

V2b: Natdrlich hinterluftete Prallscheibe vor Balkon

Lirmaquelle Parkplatz

Aufenthaltsrasm l

{Schiafrimimer,
‘Wohnzimmes, ®

Wohnkische) I

V3a: Seitlich abschirmende Prallscheibe vor Fenster

Wahnkiche] I Messpunkt

V3b: Seitlich abschirmende Prallscheibe vor Balkon

Larmauelle Parkplatz

Lirmguelle Parkplatz

Aufenthaltsraum
(Schlafzimme,
Wohnzimme
Wohakiche)

® Messpunkt

Messpunkt @ |
||

Aufenthaltiraum Aufenthaltsraum
[Schlafzimmer, (5 ot
Wohnzimmer,
Wohniiiche)

V4: Seitlich und vorne abschirmende Prallscheibe vor Balkon V5: Zuriickgesetzter Balkon / Loggia zur Abschirmung

Wohngebaude in der Randzone zum benachbarten Vulkangeldnde sind nur innerhalb des
Teilgebietes Ml 2 ausgeschlossen und ansonsten nur unter den genannten Voraussetzungen
zulassig. Auf den vollstandigen Ausschluss von Wohngebauden innerhalb der Randzone
wurde bewusst verzichtet, weil hierdurch die Vermarktung der Gebaude zu sehr einschrankt
wirde und die Standorte flr die gewerblichen Nutzungen vorzugsweise am Quartierseingang
im Nordosten liegen. Zudem beschranken sich die Veranstaltungen in der Vulkanhalle auf
eine Uberschaubare Zahl im Jahreszeitraum.

Um die Larmabschirmung durch die Randbebauung und die Aufenthaltsqualitat im Innen-
raum des Teilgebietes MI 1 zu erhéhen und zu sichern, werden fir die einzelnen Randge-
baude Mindestwandhéhen in Verbindung mit Baulinien festgesetzt. Die Abstufung der Min-
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destwandhohe ist nur auf der larmabgewandten Riickseite der Geb&ude moglich. Die zwin-
gend einzuhaltenden Wandhéhen des grenzstéandigen und abschirmenden Gewerberiegels
im Teilgebiet Ml 2 kommen ebenfalls der Aufenthaltsqualitat im Gebietsinnenraum zugute.

Um bei der Planrealisierung den erforderlichen Larmschutz auch in zeitlicher Hinsicht im vol-
len Umfang zu gewdhrleisten, ist als aufschiebende Bedingung eine bestimmte Baureihen-
folge festgelegt. Danach ist die Nutzung geschutzter Gebaude zu Wohnzwecken erst dann
zulassig, wenn bereits die abschirmenden Geb&ude im Rohbau mit geschlossenen Fassa-
den realisiert sind.

Mit den festgesetzten Schallschutzmalinahmen werden gesunde Aufenthaltsbedingungen
innerhalb des Plangebietes gewahrleistet. Da hierbei neben der verkehrlichen auch die ge-
werbliche Vorbelastung eingerechnet wurde, wird gleichzeitig sichergestellt, dass die gegen-
satzlichen Interessen von Wohnen und Gewerbe konfliktfrei nebeneinander ausgetibt wer-
den kénnen und die in der Nachbarschaft angesiedelten Betriebe nicht nachtraglich in ihrer
Tatigkeit eingeschrankt werden.

Klnftige Betriebserweiterungen oder Neuansiedlungen sind auf die geanderten stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen zugunsten der planerischen Zielsetzung auszurichten. Gemaf
dieser Zielsetzung soll das ehemals industriell genutzte Geldande neben der Ansiedlung von
Gewerbe kinftig der Wohnraumversorgung dienen, vor allem in Anbetracht der im Stadtteil
steigenden Einwohnerzahl. Erhebliche Nachteile fir die Betriebe sind hierbei nicht zu be-
furchten, da der Schutzbedarf von Mischgebieten nur eine Baugebietskategorie tiber Gewer-
begebieten liegt und damit noch relativ niedrig ist. Davon abgesehen ist die Bebauung der
Gewerbegrundstiicke so gut wie abgeschlossen und die gewerbliche Ansiedlung im Stadt-
quartier eher ricklaufig. Konkrete Planungsabsichten sind nicht bekannt und wurden im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens auch nicht geduf3ert.

4.8 Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Koln sind fir das Plangebiet seit Beginn des 20. Jahrhunderts
eine Farbenfabrik, eine Chemiegrofhandlung, ein Altpapiergrofihandel mit entsprechenden
Sortieranlagen sowie eine Kfz-Werkstatt vermerkt. Entsprechend wurden eine Gefahrdungs-
abschatzung (GFM Umwelttechnik) sowie eine orientierende Bodenuntersuchung (TUV
Rheinland) durchgefihrt und 13 Rammkernsondierungen (RKS) mit Endtiefen zwischen 4,0
und 8,7 m in altlastrelevanten Bereichen abgeteuft. 5 RKS wurden zu Bodenluftmessstellen
ausgebaut. Zudem wurden zwei Grundwassermessstellen mit Tiefen von mehr als 16 m un-
ter GOK abgeteuft. Insgesamt 30 Bodenproben aus den Sondierungen wurden auf MKW,
BTEX, PCB und LHKW untersucht.

Im Zuge eingrenzender Erganzungsuntersuchungen wurden weitere 19 RKS mit Tiefen zwi-
schen 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 bestimmt werden. Diese Arbeiten sind
inzwischen abgeschlossen, so dass sich das Areal bis auf einige Hochbauten am Nordwest-
rand des Plangebietes als berdumte Freiflache mit kiesig-schottriger Oberflachenstruktur
darstellt, die Uberwiegend von einer sparlichen Vegetationsdecke tberzogen ist.

Im Teilbereich zwischen Melatengiirtel und Griiner Weg reichen die Auffullungen tberwie-

gend bis in eine Tiefe von 2 bis 3 m, im Bereich der neuen Planstrale teilweise bis in mehr
als 6 m Tiefe (Hemling, Grafe & Becker). Die Untergrundverhéltnisse wurden in Bezug auf

die bestehenden Auffullungsqualitaten untersucht. Auch hier setzt sich die Auffullung grofi-
tenteils aus Bauschutt, Aschen und Schlacken zusammen.

Bei Realisierung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeitige Gelandeoberflache
bis in unterschiedliche Tiefen nahezu vollstdndig abgetragen wird. Im Anschluss daran wird
es zu einer neuerlichen Uberpragung des Gelandes mit gewerblich genutzten Gebauden,
gemischt genutzten Gebauden und Wohngebauden kommen, verbunden mit der Herstellung
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von neuen Wege-, Spiel-, Garten- und Griinflaichen. Die aufgefundenen Materialien kdnnen
entweder im Plangebiet in Abhangigkeit von der Flachennutzung wieder verwendet oder in
eine der jeweiligen Zuordnungsklasse entsprechenden Bauschutt-Deponie verbracht wer-
den.

Kernareal Griiner Weqg

In ergdnzenden Untersuchungen durch 4 RKS (GFM Umwelttechnik) konnte in Bezug auf
PAK-Gehalte keine mégliche Gefahrdung des Grundwassers festgestellt werden. Die Risiko-
abschatzung fur Pb (Blei) ergab, dass eine uneingeschrankte Nutzung als Wohngebiet auf
zwei von 8 Teilflachen ohne Bodenabdeckung oder Bodenaustausch derzeit nicht moglich
ist.

Von Relevanz fur den Pfad Boden-Mensch sind insbesondere die zukinftigen Hausgérten.
Zur Sicherstellung, dass in den Hausgarten bei der Herstellung von Pflanzgruben, Gartentei-
chen, Mauerfundamenten etc. kiinftig nicht in die mit Schadstoffen belasteten Auffullungen
eingegriffen wird, missen abgestufte Sicherungsmaflnahmen (Baubegleitung, ggf. Boden-
austausch oder Grabesperre) ergriffen werden. Die so gesicherten Garten, Spielplatze etc.
sind dann uneingeschrankt nutzbar.

Teilgebiet Melatengurtel / Griiner Weq

Die erganzende chemisch-physikalische Bodenanalytik (IHG Kd&ln) ergab - wie in den Vor-
gutachten bei der Untersuchung von 6 Mischproben aus 8 RKS - keine Hinweise auf fliichti-
ge Schadstoffe in der Bodenluft. Um eine uneingeschrankte Nutzung fir Wohnen und Spie-
len sicherzustellen, werden zum Abtrag der rund 1,5 bis 4 m machtigen anthropogenen Auf-
fullungen differenzierte gutachterliche Empfehlungen ausgesprochen (Wege und Grinfla-
chen: 0,6 — 0,8 m, Spielplatze und Gartennutzungen: 1,0 m Abtrag bzw. Bodenaustausch).
Entsprechend wird davon auszugehen sein, dass flr die neu herzustellenden Grinflachen
und Garten ausschlielich qualitéatsgesicherte Baustoffe, die die Vorsorgewerte der
BBodSchVO einhalten, eingesetzt werden.

Die Bodenverhaltnisse werden im Rahmen der Planrealisierung baubegleitend kontrolliert.
Der Bebauungsplan enthélt eine diesbezlgliche Kennzeichnung.

4.9 Pflanzen

Die freigeraumten Grundstiicksflachen vermitteln zurzeit den typischen Eindruck einer Sied-
lungsbrache in Gestalt eines schottrig-kiesigen und wiesenartigen Gelandes, auf dem sich
grasig-krautige Vegetation mit Verbuschungsanséatzen entwickelt hat (Natur auf Zeit). Zwei
mehrstammige Laubbdume inmitten des Kernareals bereichern den Gesamteindruck nur
unwesentlich. Beide Baume (Kanadapappel und Rosskastanie) weisen Rinden- und Habi-
tusschaden auf und sind nur als bedingt erhaltenswert einzustufen. Die BAume fallen wegen
ihres Stammumfangs unter die Kdlner Baumschutzsatzung und werden im Zuge der Bau-
mafinahmen voraussichtlich beseitigt. Durch die zahlreichen Neuanpflanzungen ist ausrei-
chend fur Ersatz gesorgt.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB handelt, besteht keine Ausgleichspflicht fur Natureingriffe.

Naturliche Beziehungen des Plangebietes zu seiner Umgebung bestehen keine. Mit Aus-
nahme der ausgepragten Alleebdume am Melatengtirtel existieren ortlich nur unbedeutsame
und sparliche Grinstrukturen. Entsprechend sparlich aufgrund seiner industriellen Bestim-
mung war die Vegetation innerhalb des Plangebietes. Mit Realisierung des neuen Bauvorha-
bens soll ein konsequent durchgriintes innerstadtisches Quartier mit zahlreichen und bele-
benden Baumpflanzungen entstehen.

Zu diesem Zweck wird auf den baulich ungenutzten Grundstiicksflachen die Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie oberhalb der Tiefgaragen eine
vegetationsgerechte Uberdeckung von 1,2 m fir Baume und ansonsten von 0,6 m festge-
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setzt. Mullsammelbehélter und Carports sind aus gestalterischen Griinden einzugriinen. Die
festgesetzte Flachdachbegriinung dient nicht nur der Gestaltung des Ortshildes, sondern
tragt auch zur Verbesserung von Luft und Klima sowie zur Riickhaltung des anfallenden Nie-
derschlagswassers bei.

4.10 Tiere

Drei Kontrollgdnge im Jahr 2010 ergaben keine Hinweise auf besonders geschitzte Arten im
Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

An Vogelarten sind die fiir stadtische Siedlungsgebiete typischen Allerweltsarten zu beo-
bachten. Insbesondere fehlen Nachweise von Bruthabitaten. Bei landesweit ungefahrdeten
ubiquitaren Arten wie Amsel, Singdrossel, Buchfink oder Blaumeise sind keine populations-
relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten. Deshalb wurden diesbeziiglich keine faunisti-
schen Untersuchungen durchgefiihrt. Durch eine schonende Berdumung der Baustelle, eine
Abholzung des Baumbestandes aul3erhalb der Brutzeit (Vogelschutz) sowie nach Realisie-
rung der geplanten Neupflanzungen von Baumen, Straduchern und anderer Vegetation ist
eine hinreichende Bericksichtigung artenschiutzender Belange gewahrleistet.

4.11 Boden

Die im Plangebiet natirlich vorkommenden Béden, die sich aus Hochflutablagerungen des
Rheins in unterschiedlicher Schichtdicke entwickelt hatten, wurden in der Vergangenheit na-
hezu vollstandig beseitigt. Das Geldnde war vor seiner Beraumung tberwiegend bebaut und
ansonsten mit Beton oder Asphalt versiegelt, durch Platten- oder Pflasterbeldage befestigt
oder mit Schotterflachen der friheren Bahnanlagen bedeckt.

Der natirliche 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 Auffiillungen ersetzt worden. Im Bereich des Teilgebietes Ml 3 und Ml 4 rei-
chen die Auffullungen Uberwiegend bis in eine Tiefe von 2 bis 3 m, im Bereich der Planstra-
Re Melatengurtel - Griiner Weg teilweise bis in mehr als 6 m Tiefe. Hier befinden sich u.a.
Reste eines unterirdischen Bunkers.

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

Bei Realisierung der Planung ist gemaf § 202 BauGB der Schutz bzw. die Wiederverwen-
dung des Mutterbodens zu gewahrleisten. Im Weiteren sind die Bestimmungen der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

4.12 Luft

Der Luftgiteindex betragt 1,3 - 1,4. Demnach handelt es sich bei dem Plangebiet um eine
Zone mittlerer Luftgite mit maRig hoher Belastung (Nahe zum Grol3friedhof Melaten). We-
gen der Umgebungsverhaltnisse (Alleekorridor mit Grol3baumbestand am Melatengurtel mit
rund 45 m Breite, Fahrbahnabstand > 5 m, Einwegverkehr DTV rund 11.400 ohne signifikan-
te Verkehrsverlagerungen im Planfall, aufgelockerte Baustruktur im Plangebiet u.a.m.) wird
die Luftschadstoffbelastung als unkritisch eingestuft. Eine Luftschadstoffuntersuchung wurde
daher nicht durchgefiihrt. Eine erhebliche Zunahme verkehrsbedingter Luftschadstoffimmis-
sionen wird nicht angenommen. Eine relevante Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
39. BImSchV flr Feinstaub, Stickstoffdioxid und Benzol ist im Plangebiet und seinem Nahbe-
reich nicht zu erwarten.
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4.13 Energie-Effizienz

Geschlossene Bauweisen in Gestalt kompakter Bauzeilen oder Baubltcke sowie streng siid-
lich ausgerichtete Gebaude zur Erh6hung der Energie-Effizienz und zur optimalen Ausnut-
zung der Sonneneinstrahlung sind aufgrund der stadtebaulichen Rahmenbedingungen in
dem zur Umsetzung beschlossenen Konzept nicht vorgesehen.

Laut Ergebnis der solarenergetischen Untersuchung betragt der verfigbare Solargewinn pro
Gebéaude lediglich 75 %. Die Vorgaben tber die Mindestbesonnungsdauer von Aufenthalts-
rAumen gemalf DIN 5034 sind im Zuge der detaillierten Gebaudeplanung zu bericksichtigen.
Die energetische Qualitat des Vorhabens wird insgesamt als gut bewertet.

5.0 Planrealisierung

Das schmale Flurstiick 383 in Verlangerung des Griinen Weges ist noch im Besitz der Stadt
und wird seitens der GAG erworben, damit die Grundstticksflachen innerhalb des Mischge-
bietes vollstandig in einer Hand sind.

Im Plangebiet sollen 300 Wohnungen gebaut werden, davon 25 % im offentlich geférderten
Wohnungsbau. Zur Deckung des Bedarfs sind Spielanlagen fir kleinere und éltere Kinder
geplant, deren Bau und Unterhaltung durch die GAG im Wege eines stadtebaulichen Vertra-
ges gesichert wird.

Zur Realisierung der PlanstraRe Melatengtrtel-Griner Weg wurde ein Erschlieldungsvertrag
abgeschlossen. Die GAG wird die heutige ALDI-Zufahrt zur 6ffentlichen StralRe umbauen
und anschlieend an die Stadt Gbergeben.

Die geplante Ful3- und Radwegverbindung Uber das GAG-Grundstick wird durch die Eintra-
gung einer Baulast 6ffentlich-rechtlich gesichert. Zwischen Mischgebiet und Weinsbergstra-
Be Uberquert der Ful3- und Radweg das Flurstiick 447 des benachbarten Baumarktes. Der
Grunderwerb erfolgt seitens der Stadt.

Die alte HGK-Briicke uber die Weinsbergstral3e wird von der Stadt tbernommen. Die
kinftige Ful3- und Radwegbrucke ist sanierungsbedurftig und wird unter Umstanden
durch einen Neubau ersetzt.
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