Begriindung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan-Entwurf (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
Nummer 69450/08-000-02
Arbeitstitel: Erna-Scheffler-StraBBe in Koin-Kalk

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Planungsanlass

Das Plangebiet ist Teil des ehemaligen Betriebsgel&ndes der "Chemischen Fabrik KéIn-Kalk", das
nach Stilllegung des Betriebes und Abriss der Fabrikationsgebdude ab dem Jahr 2000 zu einem
neuen Quartier mit Blro-, Dienstleistungs-, Wohn- und Handels- sowie Erholungs- und Freizeitein-
richtungen entwickelt wird. Wahrend wesentliche Teile des Plankonzeptes 0Ostlich der Stral3e des
17. Juni (u. a. Einkaufszentrum "KoIn-Arcaden", Polizeiprasidium, Wohnbebauung, Burgerpark,
Wissenschaftsmuseum "Odysseum™) umgesetzt wurden, hat die Entwicklung der Flachen westlich
der Stral3e des 17. Juni in den letzten Jahren an Dynamik gewonnen.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 69450/08 —Arbeitstitel: Ehemaliges
CFK-Gelande in KéIn-Kalk— sahen eine Bebauung ausschlief3lich fur nicht stérende Gewerbenut-
zungen (Buro, Dienstleistungen) mit zwei Hochh&ausern als stadtebauliche Dominante im &uf3ers-
ten Westen des Areals vor. Ab 2010 erfolgte eine Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes: Die
beiden Hochpunkte wurden Uberplant und stattdessen eine Blirobebauung mit fiinf bis sieben Ge-
schossen vorgesehen und die Ausnutzung des Standortes reduziert. Westlich der Westtangente
Kalk sollen hochwertige Burostandorte entstehen, die insbesondere von der Nahe des technischen
Rathauses, der Lanxess-Arena, dem neuen ICE-Haltepunkt KdIn-Deutz sowie der Messe profitie-
ren. Im Zuge der stadtebaulichen Uberarbeitung erwarb die Stadt K6In die westliche Spitze des
Areals mit dem Ziel, einen Standort fUr ein zentrales Feuerwehrzentrum der Berufsfeuerwehr zu
entwickeln. Die stadtebauliche Planung wurde Grundlage fiir den Bebauungsplan 69450/10 —
Arbeitstitel: Deutzer Feld in Kéln-Kalk— (rechtsverbindlich seit Februar 2013); die Baugebiete GE 4
und GE 5 des Bebauungsplanes 69450/08 —Arbeitstitel: Ehemaliges CFK-Gelande in Kéln-Kalk—
waren von der Uberplanung nicht betroffen.

1.2 Planungsziel

2012 hat eine durch die Development Partner AG gegrindete Projektgesellschaft das Baufeld

GE 4 erworben und dort bis 2013 gemaf Bebauungsplan das Biirogebaude "KOLNCUBUS" er-
richtet und vermarktet. Nun hat die Vorhabentragerin das zum "KOLNCUBUS" siidlich benachbar-
te Grundstiick im Baufeld GE 5 erworben und mdchte hier in analoger stadtebaulicher Konfigurati-
on, jedoch mit variierter Architektursprache, ein zweites Gebaude errichten. Die Nachfrage nach
modernem und trotzdem kostengiinstigem Blroraum ist insbesondere bei Gro3nutzern vorhanden,
so dass eine Ausnutzung mit einer Geschossflache von bis zu 12 050 m? angestrebt wird. Die an-
gestrebte Geschossflache ist mit den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
nicht umsetzbar.

Die Begrenzung der Ausnutzung im Rahmen der damaligen Uberlegungen fiir den aktuell rechts-
verbindlichen Bebauungsplan war insbesondere an der Leistungsfahigkeit der ErschlieRung orien-
tiert. Diese Bedingung ist durch eine deutliche Reduzierung der im Plangebiet urspriinglich geplan-
ten Geschossflache (Verzicht auf zwei Hochhausstandorten in GE 1 und GE 2) entfallen. Bei der
planungsrechtlichen Umsetzung der neuen stadtebaulichen Planung wurden fir den neuen Be-
bauungsplan 69450/10 —Arbeitstitel: Deutzer Feld in Koln-Kalk— fur die dem Plangebiet benachbar-
ten Baufelder die maximal zulassigen Geschossflachenzahlen gemaf den Obergrenzen fur Ge-
werbegebiete aus der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durchgangig angepasst.
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Auch die Geschossigkeit soll dem benachbarten "KOLNCUBUS" angepasst werden. Durch seine
Lage an der vierspurigen Stral3e des 17. Juni ist der Abstand zur gegentiberliegenden Bebauung
so grol3, dass eine Siebengeschossigkeit sich stadtebaulich in den Gesamtkontext einfligt. Mit der
vorgesehenen Hochbauarchitektur des zwischen dem nérdlich liegenden "KOLNCUBUS" (sieben
Geschosse) und dem in Planung befindlichen sudlich gelegenen, finfgeschossigen "ADAC"-
Gebaude (funf Geschosse) liegenden Neubauvorhaben kann ein stadtebauliche harmonischerer
Ubergang der Baukorper an der StraRe des 17. Juni geschaffen werden.

Die Abweichungen bezlglich Ausnutzung und Hohe des neu geplanten Gebaudes zum gultigen
Bebauungsplan erfordern eine Anderung des gtiltigen Planungsrechtes. Da konkrete Planungen
fur das Gebaude vorliegen, ist die Anderung als vorhabenbezogener Bebauungsplan vorgesehen.

2. Bebauungsplanverfahren

Die Vorhabentragerin Projektentwicklung KOLNCUBUS Sud GmbH, Diisseldorf hat mit Schreiben
vom 20.10.2014 die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 Absatz 2
BauGB mit dem Ziel, auf dem Grundstiick ein Blrogebaude zu realisieren, beantragt.

Da es sich um ein Planverfahren zur Wiedernutzbarmachung von Flachen und damit um eine
MaRnahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes in Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Das Verfahren kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13a BauGB aus folgenden
Grinden durchgefihrt werden:

- Der Bebauungsplan wird fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen der Nachverdichtung
oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt.

- Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach den Ge-
setzen uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.

- Die GroRe der zulassigen Grundflache liegt unterhalb 20 000 m2 und erfordert damit auch kei-
ne Vorprufung des Einzelfalls.

- Es sind keine europaischen Schutzgebiete nach der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie betroffen.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Regelungen tber das vereinfachte Verfahren nach § 13
Absatz 2 und Absatz 3 BauGB angewendet werden. Auf die Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB konnte damit verzichtet werden. Die
Offentlichkeit hatte gemaR § 13a Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 BauGB in der Zeit vom 22.01. bis
zum 05.02.2015 Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten. Es liegen keine Stellungnahmen vor.

Die Beteiligung der Dienststellen, Amter und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 2
BauGB erfolgte im Zeitraum vom 24.03. bis 30.04.2015. Wesentliche Stellungnahmen gingen nicht
ein, Bedenken gegen die Planung wurden nicht vorgebracht. Mit den vorliegenden Unterlagen soll
der Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Absatz 2 BauGB eingeholt werden.

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 4 in Verbindung mit 8 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB gelten Eingriffe
in Natur und Landschaft als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, das
heil3t eine Ausgleichsverpflichtung besteht nicht. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung auf verschiedene Umweltbelange wurden bereits im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens 69450/08 —Arbeitstitel: Enemaliges CFK-Geléande in KoIn-
Kalk— grundlegend untersucht. Ergdnzend wurden die vorhabenbezogenen Auswirkungen auf den
Verkehr und die aktuellen Einwirkungen durch Straen- und Schienenlarm gutachterlich unter-
sucht.
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Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die entspre-
chenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 69450/08 —Arbeitstitel: Ehemaliges CFK-Gelande
in KdIn-Kalk— sowie des Bebauungsplanes 69450/10 —Arbeitstitel: Deutzer Feld in Koln-Kalk—
uberplant.

3. Erlauterungen zum Plangebiet

3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Kalk an der Grenze zum Stadtteil Deutz. Das Plangebiet um-
fasst die Flurstiicke 812, 995, 998 und 1007 der Flur 33 in der Gemarkung Deutz und wird be-
grenzt durch die Erna-Scheffler-Strafl3e im Westen, die Straf3e des 17. Juni im Osten und durch
Burogebaude im Norden und Stden. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von circa

3 790 m2, Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil des Stadtbezirkes Kalk an der Grenze zum Stadtteil Deutz
im Ubergang zur rechtsrheinischen Innenstadt Kolns. Eigentiimerin der Grundstiicke ist die "Pro-
jektentwicklung KOLNCUBUS Siid GmbH" (Vorhabentragerin), ein Projekt der Development Part-
ner AG, Disseldorf. Das Plangebiet ist Teil des ehemaligen Betriebsgeldndes der "Chemischen
Fabrik KéIn-Kalk" und liegt noch brach, wahrend die benachbarten Grundstlicke bereits einer Be-
bauung zugefiihrt wurden oder werden (ADAC, KOLNCUBUS I, Fachhochschule fur 6ffentliche
Verwaltung).

3.3 ErschlieBung

Der Standort ist sehr gut an das 6rtliche und tberértliche Verkehrsnetz angebunden. Das geplante
Vorhaben wird Uber die 6ffentliche ErschlieBungsstraRe Erna-Scheffler-StraRe erschlossen, wo-
riber die weitere Anbindung an das stadtische Verkehrsnetz erfolgt. Uber die StraBe des 17. Juni
besteht eine schnelle Anbindung an die Autobahn BAB 3 (Oberhausen - Frankfurt am Main) sowie
an die BAB 4 (Olpe).

Das Plangebiet ist Giber die Haltestelle Trimbornstralle (S 12, S 13, S 19) an das S-Bahnnetz, Uber
die Haltestelle "Kalk Post" der Linien 1, 4 und 9 an das Stadtbahnnetz und Uber die Haltestellen
Corintostraf3e (Linie 150) und Walter-Pauli-Ring (Linien 150 und 159) an das Busnetz angeschlos-
sen.

Das Plangebiet ist Giber die Anlagen der umliegenden StralRen an das Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen.

Der westliche Teil des Plangebietes befindet sich auf einer Altlastenverdachtsflache (Altlast Num-
mer 10516). Die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erforderlichen nutzungsorientierten
Untersuchungen sind mit dem Amt fir Umwelt und Verbraucherschutz, Abteilung Boden- und
Grundwasserschutz, abzustimmen.

3.4 Vorhandenes Planungsrecht

3.4.1 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan wird der gesamte westlich der Strale des 17. Juni gelegene Bereich des
Deutzer Feldes als Gewerbegebiet dargestellt. Die geplante Blronutzung ist aus den Darstellun-

gen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Der Landschaftsplan der Stadt Koln trifft keine Aussa-
gen zum Plangebiet.
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3.4.2 Bebauungsplan

Das Vorhaben liegt innerhalb des Bebauungsplanes 69450/08 —Arbeitstitel: Ehemaliges CFK-
Gelande in KoIn-Kalk— vom 31.07.2013, der das Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) festsetzt. Die
maximale Ausnutzung ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 fur die Hauptbaukorper be-
ziehungsweise 0,8 einschlieB3lich der versiegelten Flachen festgesetzt sowie mit einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 2,2. Die Gebaudehdhen ergeben sich aus der im Plan festgesetzten Anzahl
der Vollgeschosse (mindestens drei, maximal fiinf) und der maximal zulassigen Wandhohe der
Gebaude von 65 m tber NN.

Ein schmaler Streifen im Westen des Plangebietes (Flurstiick 1007) liegt innerhalb des Bebau-

ungsplanes 69450/10 —Arbeitstitel: Deutzer Feld in Kéln-Kalk—, der hier eine private Griinflache
festsetzt.

4. Planungskonzept

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, auf dem 3 790 m2 grof3en Grundstiick ein Birogebaude mit bis
zu 12 050 m? Geschossflache zu errichten. Durch das Architekturbiro ASTOC wurde eine Planung
entwickelt, die als Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient.

Der "KOLNCUBUS Sud" ist als Blirogebaude mit innen liegendem Atrium geplant. Mit einer von
Siuden nach Norden ansteigenden Geschossigkeit vermittelt der Baukdrper zwischen dem funf-
geschossigen Baukorper des ADAC im Siiden und dem siebengeschossig errichteten
"KOLNCUBUS I" im Norden.

Das Gebaude wird Uber eine Vorfahrt von der Erna-Scheffler-Strafl3e erschlossen. Direkt anliegend
an die Vorfahrt befindet sich das Hauptfoyer mit einer zweigeschossigen Glasfassade zur Erna-
Scheffler-Stral3e. Der stadtebauliche Hochpunkt markiert zugleich den hier befindlichen Hauptein-
gangsbereich des Gebaudes. Im Anschluss an die Vorfahrt wird tGber einen mehrgeschossigen
offenen Durchgang der begriinte und gartnerisch gestaltete Innenhof "Atrium" erschlossen. Von
hier aus gelangt man zu zwei weiteren Gebaudezugangen mit Fahrstiihlen und Treppenhausern.

In bis zu drei Tiefgeschossen werden die Stellpléatze untergebracht. Die Zu- und Abfahrt zur Tiefga-
rage befinden sich jeweils an der nordlichen Grundstiicksgrenze. Die Tiefgarage nimmt alle erfor-
derlichen Stellplatze der Mieter auf.

Die Hauptfassadenbereiche sollen unter Beriicksichtigung der Nachbarn im Norden (KOLN-
CUBUS 1) und Suden (ADAC) gleichfalls als Lochfassade mit einer Ziegeloberflache erstellt wer-
den. Die "Klinker-Loch-Fassade", deren endgultige Ausbildung noch erfolgt, wird im Bereich des
Foyers an der Erna-Scheffler-Stral3e durch eine Pfosten-Riegel-Glas-Konstruktion erganzt.

Betrieblich erforderliche Technikflachen auf dem Dach des jeweils obersten Geschosses sind als
eingehauste Aufbauten vorgesehen. Sie springen um ihre Hohe von der Aul3enkante des obersten
Geschosses zurtick.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann tber die vorhandenen Netze sichergestellt wer-
den.

Fur das Vorhaben "KOLNCUBUS Siid" ist eine reine Biiro- und Dienstleistungsnutzung vorgese-
hen, mdglicherweise erganzt durch Gastronomie oder kleine Laden im Erdgeschoss, die dem Fla-
chennutzungsplan und heute gultigen Bebauungsplan entspricht. Das Gebaude soll innerhalb des
gultigen Baufensters errichtet werden. Das hohere Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflache, Ge-
schossflache, Geschossigkeiten, Gebaudehohe) analog zum nérdlich liegende KOLNCUBUS 1,
erfordert eine Anpassung des Planungsrechts.
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5. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird "Burogebaude" festgesetzt.

Zulassig sind hier neben Blronutzungen insbesondere auch Ausstellungsflachen, Fortbildungs-
und Schulungseinrichtungen sowie Gastronomie, Fitness- und Wellnessrdume und ein Rechen-
zentrum. Ergadnzend zu den Fortbildungs- und Schulungsraumen werden auch Hochschulnutzun-
gen zugelassen, die aufgrund der Nahe zu der neuen Fachhochschule im Umfeld mdglich sein
sollen. Diese Hochschulnutzungen kénnen neben den Ublichen Lehrstiihlen und Instituten auch
zum Beispiel Labore und Werkstatten fiir den Ubungs- und Forschungsbetrieb sein. Diese Nutzun-
gen weisen gegenuber einer Buronutzung einen hdheren Publikumsverkehr aus Forschung und
Lehre aus. Nicht wesentlich stérende sonstige gewerbliche Nutzungen sind darlber hinaus aus-
nahmsweise zuldssig. Die festgesetzten Nutzungen wurden gewéahlt, um dem Ziel der Planung -
hier einen innerstadtischen Burostandort - zu errichten, gerecht zu werden, und um erganzende
Nutzungen zu ermdglichen.

Die im und in der Nachbarschaft des Plangebietes entstehenden neuen Biro- und Dienstleis-
tungsstandorte profitieren von der Innenstadtlage sowie der N&he zur Messe, zum Deutzer Bahn-
hof, zur Lanxess-Arena, der neuen Fachhochschule sowie zum Technischen Rathaus.

Gemal 8§ 12 Absatz 3 Buchstabe a in Verbindung mit § 9 Absatz 2 BauGB sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorha-
bentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Diese Festsetzung stellt die Koppelung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes an den Durchfiihrungsvertrag sicher.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine tberbaubare Grundstlicksflache in Verbindung
mit der Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zulassigen Geschossflache (GF) sowie durch
die Zahl der maximalen Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdhe bestimmt.

Fur das Baugebiet wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, was der Obergrenze der BauNVO fiur Ge-
werbegebiete sowie dem Ziel fir eine verdichtete innerstadtische Bebauung entspricht. Im Rah-
men der festgesetzten GRZ kann das Bebauungskonzept umgesetzt werden.

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Bau-
NVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 1,0 tUberschritten werden. Die Uberschreitung wird
begrindet mit der grof3flachigen Unterbauung des Grundstiickes durch eine Tiefgarage flr die er-
forderlichen Stellplatze. Die vollstandige Unterbauung wird durch die Festsetzungen zur Begru-
nung der Tiefgarage teilweise ausgeglichen.

Die festgesetzte maximal zulassige Geschossflache von 12 050 m? entspricht einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 3,2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist zwar nicht an die Regelungen
der BauNVO gebunden, die Uberschreitung der dort geregelten Obergrenzen der BauNVO wird
dennoch mit folgenden stadtebaulichen Griinden begriindet:

- Das Architekturkonzept Uberzeugt durch eine hohe Gestaltqualitat und fligt sich stadtebau-
lich in den Gesamtkontext der Umgebung ein. Mit der geplanten abgestuften Geschossigkeit
soll ein Ubergang zwischen dem nérdlich liegenden "KOLNCUBUS" (sieben Geschosse) und
dem in Planung befindlichen sidlich gelegenen, fiinfgeschossigen "ADAC"-Gebaude (funf
Geschosse) geschaffen werden.

- Die Uberschreitung wird teilweise ausgeglichen durch die Begriinung der Tiefgarage.
- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.

- Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar.
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Die Festsetzung der maximalen Geschossigkeiten begriindet sich aus dem stadtebaulichen Ent-
wurf der Vorhabentragerin. Da nicht nur die Zahl der Vollgeschosse, sondern auch die Hohen der
Gebéaude das stadtebauliche Erscheinungsbild wesentlich mit pragen, werden im Bereich des
Baugebietes auch Festsetzungen zu maximalen Gebaudehohen (GH) tber NN getroffen, um die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs sicherzustellen.

Antennen durfen die festgesetzte Gebaudehthe um maximal 3,0 m Gberschreiten, wenn die Uber-
schreitung auf weniger als 10 % der Grundrissflache des obersten Geschosses erfolgt. Wobei die
entsprechenden technischen Anlagen mindestens um das MaR der Uberschreitung von der Fas-
sade des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten mussen. Das bedeutet, dass zum Beispiel
eine 3 m hohe Uberschreitung mindestens einen Abstand von 3 m zur Fassade einhalten muss.
Dabei wird auf die AuRenwand des Bauteils Bezug genommen, auf dem die Antenne errichtet wird,
bei Staffelgeschossen also deren Aul3enwande.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Hilfe von Baugrenzen festgesetzt. Die Grof3e
und der Zuschnitt der Baugrenzen wurden so gewahlt, dass eine Umsetzung der diesem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption erméglicht wird. Da die exakte Lage und
Ausdehnung der Baukorper bekannt ist und die Ausfiihrungsplanung bereits vorliegt, werden keine
Spielraume bericksichtigt. Die Baugrenzen liegen exakt auf den AuRenfassaden des geplanten
Gebaudes.

5.4 Flachen fir Stellpldatze und Garagen

Der ruhende Verkehr (circa 260 Stellplatze), Ver- und Entsorgungsflachen sowie ein Teil der Fahr-
radstellplatze sollen in einer Tiefgarage unter der geplanten Bebauung untergebracht werden.
Tiefgaragenstellplatze sind innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fir Tiefgarage
und innerhalb der Baufenster zulassig, wodurch eine vollstandige Grundstlicksunterbauung ermdg-
licht wird. Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat der Planung sind maximal vier Stellplatze
oberirdisch zulassig, die restlichen Stellplatze sind ausschlieflich in Tiefgarage unterzubringen.

Um eine Storung des flieBenden Verkehrs auf der Stral3e des 17. Juni zu vermeiden, werden ent-
lang der Grundstticksgrenze zur Stral3e des 17. Juni Zufahrtsverbote (Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt) festgesetzt. Die Zufahrt zur Tiefgarage kann demnach ausschlieRlich Uber die Erna-
Scheffler-Stral3e erfolgen.

5.5 Verkehrsflachen

Entlang der Straf3en Straf3e des 17. Juni und Erna-Scheffler-Stral3e wird eine Stra3enbegren-
zungslinie festgesetzt, um die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache sowie die im rechtsverbind-
lichen Plan festgesetzten StraRenbegrenzungslinien abzubilden.

5.6 Griinfestsetzungen

Zur Erhéhung der stadtebaulichen Qualitat wurden im Bebauungsplan Pflanzfestsetzungen, Rege-
lungen zur Mindestliberdeckung der Tiefgarage sowie zur Dachbegriinung getroffen.

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a BauGB wird festgesetzt, dass die Vegetationstrag-
schicht im Bereich von unterbauten Flachen fur Strauchpflanzungen in einer Starke von mindes-
tens 60 cm zuziglich Filter- und Drainschicht auszubilden ist. Bei der Anpflanzung von Baumen ist
die Vegetationstragschicht mit einer Starke von mindestens 120 cm zuztiglich Filter- und Drain-
schicht zu modellieren. Diese Festsetzung ist ausreichend, um einen entsprechenden Begru-
nungsanteil im Plangebiet zu sichern. Eine ausreichende Wasserzufuhr im Sommer ist damit ge-
wahrleistet. Ausnahmsweise kdnnen diese festgesetzten Mindesthéhen punktuell unterschritten
werden, um eine Entwasserung des Gelandes zu gewahrleisten.
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Als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet und zur Minderung des Nieder-
schlagswasserabflusses sind die Dacher der obersten Geschosse entsprechend der Darstellungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes extensiv zu begriinen. Die Realisierung der im VEP dar-
gestellten Dachbegrinung soll damit gesichert werden.

Die nicht Gberbauten und nicht mit sonstigen zuléassigen oberirdischen Nutzungen (Zufahrten, Zu-
wegungen, Terrassen, sonstige Nebenanlagen) belegten Grundstticksflachen sind aus stadtgestal-
terischen und klimatischen Griinden mit Bodendeckern, Wiese, Strauchern und Solitdrgehdlzen
intensiv zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.

5.7 Larmschutz

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet (siehe 6.2). Durch StralRenverkehr sind die Fas-
saden im norddéstlichen Plangebiet an der Straf3e des 17. Juni am hdchsten belastet. Dort sind
maximale Beurteilungspegel von 71 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts zu erwarten, was einer Uber-
schreitung der Richtwerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete um 6 dB(A) tags und nachts ent-
spricht. Durch Schienenverkehr sind die nordwestlichen Fassaden an der Erna-Scheffler-StralRe
am hochsten belastet. Dort sind maximale Beurteilungspegel von 61 dB(A) tags und 58 dB(A)
nachts zu erwarten. Dies entspricht einer Uberschreitung der Richtwerte aus der DIN 18005 um

3 dB(A) im Nachtzeitraum.

Aktive SchallschutzmafRnahmen gegen Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht zu realisieren. Eine
Larmschutzwand entlang der Verkehrstrassen ist aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen
Grinden nicht erwiinscht.

Gesunde Arbeitsverhaltnisse kbnnen im Plangebiet jedoch mit passiven SchallschutzmalBhahmen
sichergestellt werden. Zu diesem Zwecke wurden aufgrund einer Summenbetrachtung nach DIN
18005 Larmpegelbereiche berechnet, die als Festsetzung Eingang in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan finden. Hierdurch wird die Einhaltung der einschlagigen Werte bei Neubaumal3-
nahmen im Baugenehmigungsverfahren sicherstellt.

Die Dimensionierung der SchallschutzmaBhahmen erfolgt in Abhéngigkeit von den Schallpegelbe-
reichen gemaR DIN 41092, Dabei wurden die Schallimmissionen der einzelnen Larmquellen (Stra-
Renverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe) energetisch addiert und zum resultierenden Auf3enlarm-
pegel als Grundlage fur die Einstufung in Larmpegelbereiche zusammengefasst. Im Ergebnis
missen fur das Plangebiet die Larmpegelbereiche 1V und V zugrunde gelegt werden.

Entsprechend der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche sind
SchallschutzmalZnahmen an AufRenbauteilen vorzusehen. Die hieraus resultierenden Bauschall-

dammmale einzelner unterschiedlicher AuRenbauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall un-
terschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechni-
sche Untersuchung die Einhaltung des gemal3 DIN 4109 notwendigen Schallschutzes nachgewie
sen wird.

Die Larmpegelbereiche wurden fassadenbezogen unter der Annahme der vollstidndigen Realisie-
rung des Planvorhabens festgesetzt, da es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, dessen Realisierung in einem bestimmten Zeitraum tber den Durchfiihrungsvertrag
gesichert ist und Abweichungen von den Baugrenzen aufgrund der bindenden Vorgaben des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes nicht zulassig sind.

! DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau, 2002, Beuth Verlag GmbH, Berlin
2 DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau / Ausgabe November 1989, Beuth Verlag GmbH, Berlin
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5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen wie auch die Festsetzungen zu Werbeanlagen sind im We-
sentlichen aus dem benachbarten rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Deutzer Feld" tibernom-
men und sollen zu einer einheitlichen Gestaltung des Stral’enzuges beitragen. Zusatzlich sind
Werbeanlagen in Form einer Stele und fiinf Fahnenmasten zulassig, wie sie auch im benachbarten
"KOLNCUBUS I" vorhanden sind.

5.10 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Abwasser, Fernwarme und Strom ist
Uber vorhandene Anlagen in den umliegenden Stral3en gesichert.

Da es sich um die Wiedernutzbarmachung bereits bebauter Flachen handelt, muss Niederschlags-
wasser nicht nach § 51 a Landeswassergesetz (LWG) versickert werden. Das Regenwasser wird
in den vorhandenen Abwasserkanal geleitet.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist ein maximaler Versiegelungsgrad von 80 % festgesetzt,
so dass schon jetzt 20 % des Oberflachenwassers abgeleitet werden musste.

Daruiber hinaus wird es durch die Festsetzungen einer extensiven Dachbegriinung und der Begri-
nung der Tiefgaragenflachen zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagswasserfrachten
kommen. Unter Betrachtung dieser Aspekte ist davon auszugehen, dass es mit Realisierung der
Planung nicht zu einer Uberlastung des o6ffentlichen Netzes kommen wird.

5.11 Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen/Hinweise

Im Bereich des Plangebietes befindet sich eine Altlastenverdachtsflache (Altlasten Nummer
10516). Fir die gewerbliche Nutzung ist davon auszugehen, dass mogliche Bodenverunreinigun-
gen der Umsetzung der Planung nicht grundsatzlich entgegenstehen. Die im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens erforderlichen nutzungsorientierten Untersuchungen sind mit dem Amt fir
Umwelt- und Verbraucherschutz, Abteilung Boden- und Grundwasserschutz, abzustimmen.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Kéln/Bonn unterhalb des An-
und Abflugsektors 14 R, circa 12 300 m vom Startbahnbezugspunkt entfernt. Bauvorhaben inner-
halb des Plangebietes unterliegen den sich aus § 12 Luftverkehrsgesetz in der Fassung vom
14.01.1981 (BGBI. 1, Seite 61) ergebenden Beschrankungen. Die zustimmungs- bzw. genehmi-
gungsfreie Hohe liegt laut der Bezirksregierung Dusseldorf, Luftaufsicht, bei 168,00 m . NN.

Im Plangebiet ist mit Bombenblindgangern/Kampfmitteln zu rechnen. Vor der Aufnahme von Bau-
arbeiten (circa sechs Wochen) ist der Kampfmittelraumdienst der Bezirksregierung Koln unter der
Benennung des Aktenzeichens 22.5-K 542/02 sowie der Bebauungsplannummer einzuschalten.

Fur die PflanzmalRnahmen und Pflanzqualitaten der Baume und Strducher gelten die Grundsatze
zur gestalterischen Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gemal den Biotoptypen
der Anlage zur Satzung der Stadt K6ln vom 15.12.2011 zur Erhebung von Kostenerstattungsbei-
trdgen nach § 135 a bis ¢ BauGB (Amtsblatt Nummer 1 vom 04.01.2012).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt bis zur Umsetzung des Hochwasserschutzkon-
zeptes Koln im Bereich des 100-, 200-, und 500-jahrlichen Hochwassers (Kélner Pegel 11,30 m,
11,90 m und 12,50 m). Nach Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes Kéln liegt der Gel-
tungsbereich im Bereich des 500-jahrlichen Hochwassers. Bei der Planung von technischen Ver-
sorgungseinrichtungen sind die Auswirkungen von aufsteigendem Grundwasser sowie einer Uber-
flutung zu beriicksichtigen.
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6. Auswirkungen der Planung
6.1 Verkehr

Das geschatzte Verkehrsaufkommen wird aufgrund der héheren Ausnutzbarkeit auf den Geltungs-
bereich der Bebauungsplananderung bezogen zunehmen, insgesamt auf das urspriingliche Be-
bauungsplangebiet (Bebauungsplane 69450/08 und 69450/10) bezogen durch die Reduzierung
der urspringlich geplanten Geschossflache (Wegfall der urspriinglich geplanten Hochhauser, Pla-
nung eines Feuerwehrzentrums anstelle von Biroflachen) jedoch geringer ausfallen als in den
rechtsverbindlichen Bebauungspléanen angenommen.

Durch einen Fachgutachter wurden die planungsrechtlich zuléssigen Geschossflachen, die sich
aus den Festsetzungen fir die in den beiden genannten Bebauungsplanen liegenden Gewerbege-
biete ergeben, den tatséchlich realisierten Geschossflachen gegenibergestellt sowie eine daraus
folgende, qualitative verkehrliche Bewertung vorgenommen (Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft
mbH, Kd&ln, Februar 2015).

Im Ergebnis kommt der Gutachter zu folgendem Schluss:

1. Die VergréRerung der Bruttogeschossflache (BGF) fiir den "KOLNCUBUS Siid" fiihrt rein
rechnerisch zu einem héheren Verkehrsaufkommen.

2. Die Unterschreitung der zulassigen BGF auf den anderen Baufeldern, die an die Erna-Scheff-
ler-StralRe anbinden, Uberschreitet das Mafl3 der Vergré3erung des "KOLNCUBUS Sud" je-
doch deutlich. Die Unterschreitung bewirkt rechnerisch ein geringeres Verkehrsaufkommen.

3. Der gegebenenfalls entstehende Mehrverkehr aus dem "KOLNCUBUS Siid" wird durch das
geringere Verkehrsaufkommen der umliegenden Baufelder mehr als kompensiert. Eine
Uberschreitung bisher getroffener Annahmen zu den Verkehrsbelastungen ist daher nicht zu
erwarten. Die Erhohung der Geschossflache fir das Projekt "KOLNCUBUS Sud" ist verkehr-
lich ohne Belang.

6.2 Verkehrslarm

Durch einen Gutachter wurden die derzeit auf das Untersuchungsgebiet einwirkenden Larmimmis-
sionen aus dem offentlichen StralRenverkehr und dem o6ffentlichen Schienenverkehr berechnet und
punktuell sowie flachig in Form von farbigen Larmkarten dargestellt (ADU Cologne, Kdln, Februar
2015).

Die Eingangsdaten ergaben sich aus dem Gutachten "Schalltechnische Untersuchung zu den
Larmemissionen und -immissionen aus dem Stral3en- und Schienenverkehr sowie dem Gewerbe
zum Bebauungsplan 'Deutzer Feld in Kéln-Kalk', ADU Cologne, Kéln 2011".

Im Ergebnis sind durch Stral’enverkehr die Fassaden norddstlich im Plangebiet an der Stral3e des
17. Juni am hochsten belastet. Dort sind maximale Beurteilungspegel tags 71 dB(A) und nachts
61 dB(A) zu erwarten. Durch Schienenverkehr sind die nordwestlichen Fassaden am hdchsten
belastet. Dort sind maximale Beurteilungspegel tags von 61 dB(A) und nachts von 58 dB(A) zu
erwarten.

Der mafgebliche AuRenlarmpegel errechnet sich gemaf der DIN 4109 aus der Summe der Beur-
teilungspegel (tags) der maRgeblich auf das Plangebiet einwirkenden Emittentenarten. Im vorlie-
genden Fall sind dies Straf3en- und Schienenverkehr sowie das Gewerbe. Aus den maf3geblichen
AulRenlarmpegeln ergeben sich die Larmpegelbereiche IV und V, die im Plan festgesetzt werden
(siehe 5.7).
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6.3 Klima

Im Plangebiet herrscht ein stark anthropogen beeinflusstes stadtisches Klima. Der klimatische Ist-
Zustand wird mit der Umsetzung der aktuellen Baurechts sowie der neuen vorhabenbezogenen
Planung grundsatzlich verschlechtert. Die einrahmende Stellung neuer Gebaude schrankt den
Luftaustausch mit der Umgebung ein. Kaltluftentstehungsflache geht verloren. Als MaRnahmen,
um dem Klimawandel entgegenzuwirken oder um der Anpassung an den Klimawandel zu dienen,
wurden die Dachbegrinung und die Begrinung der Tiefgarage festgesetzt.

7. Planverwirklichung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs- und Er-
schlieBungskosten von der Vorhabentragerin iilbernommen. Der Stadt KéIn entstehen durch die
Planung keine Kosten. Es ist eine kurzfristige Umsetzung der Planung vorgesehen.

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB
geschaffen werden. Die Grundstucksflache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich
im Eigentum der Vorhabentragerin. Zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin wird ein Durch-
fuhrungsvertrag abgeschlossen. Dieser sichert die Realisierung des geplanten Vorhabens inner-
halb einer bestimmten Frist.

8. Beauftragte Gutachten

Folgende Gutachten wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgeftihrt:
- Gutachterliche Stellungnahme zum Verkehrsaufkommen, Dr. Brenner, Kéln 2014,

- Gutachterliche Stellungnahme zum Verkehrslarm, ADU Cologne, 2014.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.06.2015
beschlossen, den Bebauungsplan-Entwurf (vorhabenbezogener Bebauungs-
plan) Nummer 69450/08-000-02 gema&l § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB mit dieser Begriindung

und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen 6ffentlich auszulegen.

Ko6ln, den

Vorsitzende



