ANLAGE 2

Erlauterungen zum stadtebaulichen Konzept
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Arbeitstitel: Ostmerheimer Stral3e in Koln — Kalk/Merheim

1 Anlass und Zel der Planung

Die WohnWert Merheim GmbH & Co. KG (Vorhabentragerin), hat am 25.01.2021 die Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mitdem Ziel, auf
ihren Grundstlcken entlang der Ostmerheimer Stral3e in Merheim im Osten von Kdéln eine Wohn-
bebauung sowie eine sechs-gruppige Kindertagesstatte zu realisieren beziehungsweise planungs-
rechtlich zu sichern.

Da der rechtskréftige Bebauungsplan 7345 0/03-1 (Blatt 1) fir das nahezu gesamte Plangebiet
eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung “Krankenanstalt Kéin-Merheim®
festsetzt, ist die Anderung beziehungsweise Neuaufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Die Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung des Vorhabens zu schaffen.

Fur das Plangebiet wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt. Es ist davon auszugehen, dass
auf der Plangebietsflache insgesamt circa 245 Wohneinheiten entstehen werden.

2 Verfahren

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung von bebauten innerstadtischen Flachen
handelt, somit um eine MalR3hahme der Innenentwicklung im Sinne des 8§ 13 a Absatz 1 Satz 1
Baugesetzbuch (BauGB), soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren gemalf 8§ 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) inner-
halb des Geltungsbereiches wird bei einer Plangebietsgréf3e von circa 0,74 Hektar (ha), weniger

als 20.000 gm betragen und bleibt damit unter dem maf3geblichen Schwellenwert des § 13 a Ab-

satz 1 Nummer 1 BauGB.

Mit der Planung wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) oder nach dem Umweltvertrglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
(UVPG NRW) unterliegen. Zudem ist eine Beeintréachtigung der in § 1 Absatz 6 Num-

mer 7 b BauGB genannten Schutzgiter — Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Euro-
paische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht zu erwarten.

Da die Voraussetzungen des § 13 a Absatz 1 Nummer 1 BauGB vorliegen, soll der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dabei kdnnen die Ver-
fahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen
werden. Von der Umweltprufung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB und der zusammenfassenden Erklarung geman § 10 Absatz 4 BauGB wird abgesehen;
§ 4 c BauGB (Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange werden
in die Abwagung eingestellt.

Der Bebauungsplan soll gemaf3 § 12 Baugesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird jeweils
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Des Weiteren wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen,
in dem sich die Vorhabentragerin zur Durchfihrung der Planung verpflichtet.



3 Erlauterungen zum Plangebiet
3.1 Abgrenzung und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Kdlner Stadtteil Merheim im Osten von KéIn. Es umfasst Grundstticke
(Flursticke Nummer 5770, 5799 und 5800), die als Flache fur Gemeinbedarf ausgewiesen sind
und den stadtischen Kliniken Kodln-Merheim zu zuordnen sind. Das Gebiet wird nahezu allseitig
von der Ostmerheimer Stral3e eingefasst. Das Hauptareal der stadtischen Kliniken Kéln-Merheim
grenzt stdlich und 6stlich an das Bebauungsplangebiet.

In der direkten Umgebung gegeniiber der Ostmerheimer Straf3e im Norden liegt ein gro3flachiger
Einzelhandel. Im Nordosten grenzt entlang des Arnikaweges vorwiegend Wohnnutzung an das
Gebiet. Die westliche und stdwestliche Umgebung des Plangebietes wird ebenfalls durch Wohn-
bebauung gepragt. Die stidwestliche Wohnbebauung ist hierbei in drei Wohnhochhauser mit bis
zu 15 Geschossen gegliedert. Im Osten liegen die Einrichtungen der stadtischen Kliniken Kdéln-
Merheim.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von circa 0,74 Hektar (ha)..

3.2 Bestandssituation

Auf dem nordwestlichen Teilbereich (Flurstick Nummer 5770) besteht eine neungeschossige
Wohnbebauung. Diese wird momentan als Personalwohnhaus fir die stadtischen Kliniken Mer-
heim genutzt. Die bereits realisierte sechs-gruppige Kindertagesstatte befindet sich auf dem sudli-
chen Grundsttick (Flurstick Nummer 5799) des Plangebietes. Im 6stlichen Bereich (Flurstiick
Nummer 5800) ist als Ersatz fur das neungeschossige Bestandsgeb&aude ein neues Personal-
wohnhaus mit insgesamt 107 Wohneinheiten entstanden.

Nordlich und westlich des bestehenden Personalwohnhauses (Flurstiick Nummer 5770) ist das
Gebiet durch eine sukzessive Vegetationsstruktur sowie durch vereinzelte Bestandsbdume ent-
lang der Ostmerheimer Stral3e gepragt. Im Rahmen der Errichtung des Ersatzneubaues (Flur-
stiick Nummer 5800) fiir die derzeitigen Personalwohnungen konnte der Griinbestand im Osten
des Gebietes nicht erhalten werden.

In der Umgebung befindet sich eine Gemengelage aus gewerblichen Nutzungen, Einzelhandel
und Wohnen.

3.3 Erschlielung

Das Plangebiet ist uber die Ostmerheimer Stra3e an das ortliche und Gberdrtliche Verkehrsnetz
angebunden. Uber die Olpener Strafie besteht eine Anbindung an die Autobahn 4. Die Autobahn-
Auffahrt Koéln-Merheim ist circa 1,3 Kilometer entfernt.

Die Haltestelle "Merheim" der Stadtbahnlinie 1 liegt in einer Entfernung von circa 300 Meter und
ist damit fuBlaufig gut erreichbar. Uber die Haltestelle ,Ostmerheimer Strale* der Buslinien 157
und 158 ist das Areal an das Busnetz angeschlossen, die Haltestelle liegt nordlich des Plangebie-
tes und ist circa 100 Meter entfernt.

3.4 Storfallbetriebe

Im Plangebiet wie auch in der benachbarten Umgebung befinden sich keine Stérfallbetriebe, ge-
mafl SEVESO-Richtlinie.



4 Planungsvorgaben
4.1 Regionalplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Region Kdln der Bezirksregierung Koln ist das Plangebiet als "All-
gemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

4.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt KoIn stellt Innenbereich dar und trifft keine Aussagen.

4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Koin ist das Gebiet als Flache fur den Gemeinbedarf Kranken-
haus dargestellt. Durch die geplante Uberwiegende Wohnnutzung weicht der Bebauungsplan von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Da die geplanten Nutzungen die im bestehen-
den Umfeld vorhandenen Nutzungsstrukturen fortfihren, ist die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung durch die Planung nicht beeintrachtigt. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

4.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nummer 7345 0/03-1
(Blatt 1) aus dem Jahr 1974 und Nummer 74459/07 (2. Anderung) aus dem Jahr 2007. Der nahe-
zu komplette Bereich des Plangebietes ist als Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Ausge-
nommen hiervon ist ein nordliches Teilstlck, welches als offentliche Verkehrsflache festgesetzt
ist. Nordlich und 6stlich des Plangebietes liegt der Bebauungsplan Nummer 74459/07 aus dem
Jahr 2003, der fur die den angrenzenden grof3flachigen Einzelhandel eine Kerngebietsfestsetzung
mit bis zu funf Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 1,0 trifft. Die 6stlich
an das Kerngebiet angrenzende Bebauung (entlang des Arnikaweges) ist als Mischgebiet mit bis
zu vier Vollgeschossen und einer GRZ von bis zu 0,6 ausgewiesen.

Westlich des Plangebietes liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nummer 7345 9/02. In diesem
Bereich wird entlang der Ostmerheimer Straf3e ein Allgemeines Wohngebiet mit bis zu 15 Vollge-
schossen festgesetzt.

4.5 Kooperatives Baulandmodell

Fur das durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich neu ermdglichte
Wohngebaude (dritte Bauabschnitt, s.u.) — circa 140 Wohneinheiten — kommt das kooperative
Baulandmodell Kéln (KoopBLM) in der Fassung vom 10.05.2017 — zur Anwendung.

Die Prufung der stadtebaulichen Kennzahlen fur das Kooperative Baulandmodell hat ergeben,
dass ein rechnerischer Mehrbedarf von circa 404 m2 an offentlichen Spielplatzen und circa

2.022 mz an offentlichen beziehungsweise 6ffentlich zuganglichen Griinflachen gegeben ist. Beide
Flachenbedarfe liegen unter den Schwellenwerten von 500 m2 bei 6ffentlichen Spielflachen bezie-
hungsweise 5000 m2 bei offentlich zugénglichen Grunflachen und kdnnten dementsprechend ab-
gelost werden. Die genaue Umsetzung erfolgt im weiteren Planverfahren

5 Planungs- und Nutzungskonzept

Fur den Geltungsbereich wurde ein Masterplan entwickelt, der die stadtebauliche Entwicklung fur

den Gesamtgrundsticksbereich an der Ostmerheimer Stral3e aufzeigt und in einer integrierten

Planung Uber insgesamt drei Bauabschnitte zusammenfihrt. Ziel der Planung ist die Realisierung
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beziehungsweise die Sicherung (Ausweisung) der zuklnftig vorwiegend als Wohnnutzung genutz-
ten Flachen sowie der bereits realisierten sechs-gruppigen Kindertagesstétte.

Der erste Bauabschnitt umfasste das sudliche Flurstick Nummer 5799. Hier wurde eine sechs-
gruppige Kindertagesstéatte inklusive der erforderlichen Spiel- und Freirdume (circa 520 m2), wel-
che nach Westen hin orientiert sind, realisiert. Die Kindertagesstatte wurde in einer zweigeschos-
sigen Bauweise errichtet und grenzt nach Norden hin unmittelbar an den ebenfalls bereits reali-
sierten zweiten Bauabschnitt.

Im Rahmen des zweiten Bauabschnittes ist auf dem Flurstiick Nummer 5800 ein Ersatzneubau flr
die auf dem Flurstiick Nummer 5770 bestehenden Personalwohnungen geschaffen worden. Die
Gebaudestruktur des zweiten Bauabschnittes weist bis zu fiinf Vollgeschosse plus Staffelge-
schoss auf und ist straf3enbegleitend von Osten nach Norden errichtet worden. Hier wurden ins-
gesamt 107 Wohneinheiten realisiert. Nach erfolgter Fertigstellung und Nutzungsaufnahme des
zweiten Bauabschnittes ist nun die Realisierung des dritten Abschnittes geplant.

Nach Niederlegung des Bestandsgebéaudes soll auf dem Flurstiick Nummer 5770 eine direkt an-
grenzende stadtebauliche Fortfilhrung der bereits realisierten Strukturen aus dem zweiten Bauab-
schnitt erfolgen. Die stadtebauliche Kubatur (finf Vollgeschosse zuzlglich Staffelgeschoss) wird
aufgenommen und nach Norden hin stral3enbegleitend weitergefuhrt. Am nordlichsten Punkt, in
der Nahe zur Olpener Stral3e, soll durch die Realisierung einer sieben geschossigen Bebauung
zuzuglich Staffelgeschoss eine qualitatsvolle Eingangssituation beziehungsweise Adressbildung
geschaffen werden.

Die entwickelte Hofsituation, im westlichen Bereich des Plangebietes, wird als Griin- und Klein-
kinderspielbereich vorgesehen. Ein Bereich von ca. 1.054 m2 wird dabei als Kleinkinderspielflache
entwickelt werden. Entlang der Flursticksgrenzen 5770 und 5800 ist eine Durchfahrt fir die Feu-
erwehr bericksichtigt.

Der ruhende Verkehr soll vorwiegend in einer Tiefgarage untergebracht werden, um eine ausrei-
chende und qualitatsvolle Freiflachengestaltung zu sichern. Die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage
soll entlang der im Westen verlaufenden Ostmerheimer Stral3e positioniert werden. Daruber hin-
aus ist fur das Vorhaben ein Car-Sharing Modell angedacht.

Der vorliegende Entwurfsstand weist eine GRZ von circa 0,44 und eine GFZ von circa 1,94 tber
das gesamte Plangebiet auf. Insgesamt sieht der Entwurf eine Wohnbebauung mit V- bis VII-
Vollgeschossen und eine Entwicklung von insgesamt circa 245 Wohneinheiten bezogen auf das
Gesamtplangebiet vor. Von den innerhalb des dritten Bauabschnittes geplanten 140 Wohneinhei-
ten sollen circa 116 Wohneinheiten als Studenten-Appartements, Uberwiegend als 2er-WG’s aus-
gebildet werden.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt KoIln hat dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf in seiner Sit-
zung vom 29.06.2021 zugestimmt.

6 Auswirkungen der Planung / Umweltbelange
6.1 Verkehr

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsbelastung der Stra3en und Knotenpunkte im Um-
feld wurden in Teilen bereits geprift (Verkehrsgutachten Vorhaben Ostmerheimer Stral3e 214,
PTV — Transport Consult GmbH, Disseldorf, Mai 2019) und werden im Rahmen des weiteren
Verfahrens von den entsprechenden Gutachtern qualifiziert. Hierzu haben bereits aktuelle Ver-
kehrszéhlungen stattgefunden. Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Aussagen zum
Larmbelastung werden im weiteren Verfahren gutachterlich ermittelt.



6.2 Artenschutz

Auf Grund potenzieller Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten und vorhabenbedingten
Wirkungen wurden fir die ersten beiden Bauabschnitte bereits gutachterliche Untersuchungen der
Betroffenheit dieser Arten sowie gegebenenfalls erforderliche Mal3nahmen zu deren Schutz —
Artenschutzprifung — erarbeitet (raskin — Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Aachen, Juli
2016). Im Rahmen der Artenschutzprifung wurden geeignete Vermeidungsmaf3nahmen, inklusive
funktionserhaltender, vorgezogene AusgleichsmalRnahmen bei Umsetzung der Planung aufge-
fuhrt.

Fur den dritten Bauabschnitt wird eine aktuelle Artenschutzprifung erstellt.

6.3 Pflanzen/Baumbestand

Eingriffe im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6, die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten sind,
gelten entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&as-
sig. Die durch die Planung betroffenen Baume werden kartiert, bewertet und entsprechend der
Baumschutzsatzung der Stadt Koln ausgeglichen. Hierzu ist ebenfalls das Kolner Buro fur Faunis-
tik mit einer entsprechenden Untersuchung beauftragt. In diesem Zusammenhang wird auch be-
trachtet, ob sich innerhalb des Plangebietes noch schiitzenswerte Biotope befinden.

6.4 Immissionsschutz

Die Umgebung des Plangebietes istin Teilen durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Die Einwir-
kungen durch den Gewerbeldrm auf das Plangebiet werden im weiteren Verfahren untersucht und
im Rahmen eines Immissionsschutzkonzeptes berlcksichtigt. Die fur den Schutz vor Larmemissi-
onen erforderlichen MaRnhahmen werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet innerhalb der Nachtschutzzone des Flughafens Koéln-Bonn.
GemaR der Ubersichtskarte Nachtschutzzone des Flughafens Koln/Bonn kdnnen nachts aquiva-
lente Dauerschallpegel von Uber 55 dB(A) auftreten. Die gegebenenfalls hieraus resultierenden
SchallschutzmafZnahmen werden im Rahmen der weiteren Planung bertcksichtigt.

Das Bauverbot des 8§ 5 Abs. 2 Fluglarmschutzgesetz (FluLarmG) ist in der vorliegenden Konstella-
tion nicht gegeben, da die Ausnahmevorschrift des 8 5 Abs. 3 Nummer 6 FluLArmG einschlagig
ist. Denn der geplante Bebauungsplan dient der Anpassung von vorhandenen Ortsteilen mit
Wohnbebauung.

6.5 Klima

Im weiteren Verfahren wird gepruft, welche MalBhahmen festgesetzt werden kénnen, um dem
Klimawandel entgegenzuwirken oder um der Anpassung an den Klimawandel zu dienen. Zu die-
sen Mal3Bnahmen z&hlen unter anderem die Anlage von extensiven Dachbegriinungen, die Begri-
nung von nicht tberbauten Tiefgaragenteilen, die Pflanzung von Badumen sowie die Anlage von
Gartenflachen. Auch eine Fassadenbegrinung ist fiir den dritten Bauabschnitt vorgesehen. Mit
einer entsprechenden Freianlagenplanung ist ein qualifiziertes Landschaftsarchitekturburo beauf-
tragt. Durch Berucksichtigung dieser stadtklimatischen Anforderungen kann die Planung einer
Verschlechterung des Schutzgutes Klima entgegenwirken und eine Veranderung des Lokalklimas
abmindern.

Fur das vorliegende Vorhaben werden im Weiteren auch ein entsprechendes Energieversor-
gungskonzept, ein Entwasserungskonzept sowie ein Konzept zur Starkregenvorsorge erarbeitet.
Mit der Erstellung einer Untersuchung wurde ein entsprechendes Fachbiro beauftragt.

Auch fur die Bauphase wird die Vorhabentragerin priifen, welche Aspekte des klimagerechten
Bauens, etwa bei der Auswahl der Materialien, zum Einsatz kommen kénnen.



6.6 Altlasten

Fur das gesamte Plangebiet wurde im Rahmen des ersten Bauabschnittes eine Bodenuntersu-
chungen (Stand: 02.11.2015) durchgeflhrt.

Fir die vakanten Flurstiicke liegen gemal Gutachten keine Erkenntnisse auf altlastverdachtige
Flachen und Altlasten vor. Auch dem Umwelt- und Verbraucherschutzamt der Stadt Kdln liegen
keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet vor, so dass in
Ubereinstimmung mit dem Umwelt- und Verbraucherschutzamt weitere Bodenuntersuchungen
nicht erforderlich sind.

6.7 Kulturelles Erbe

Aus kulturlandschaftlicher Sicht wird im Rahmen der weiteren Planung auch eine Auseinanderset-
zung mit dem Schutzgut "Kulturelles Erbe" (Baudenkmaler, Denkmalbereiche, historische erhal-
tenswerte Bausubstanz, Bodendenkmaler, vermutete Bodendenkmaler, historische Kulturland-
schaftsbereiche und historische Kulturlandschaftselemente sowie das Immaterielle Erbe) erfolgen.
Dies trifft im Besonderen auf die angrenzenden historischen Geb&auden (Luftwaffenkaser-
ne/Feldflughafen Merheim) im Bereich des Krankenhausgelandes beziehungsweise des Neubau-
gebietes "Madausgarten” zu.

6.8 Umweltbelange

Gemal 8§ 13 a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit 8 13 Absatz 3 BauGB kann auf eine formale
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht geméaR § 2 a BauGB verzichtet
werden. Die Umweltbelange, wie zum Beispiel LArmschutz insbesondere im Hinblick auf die ge-
werbliche Nutzung der Umgebung, werden im weiteren Verfahren untersucht und bewertet. Weite-
re betroffene Umweltbelange, werden im weiteren Verfahren ermittelt.

7 Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemai § 12 BauGB
geschaffen werden.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird entsprechend 8 12 BauGB ein Durchfiihrungs-
vertrag geschlossen, welcher die Realisierung des Vorhabens sichert.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs- und
ErschlieBungskosten von dem Vorhabentrager dbernommen. Der Stadt KéIn entstehen keine
Kosten.
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