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Begrundung nach 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63458/02;
Arbeitstitel: Oskar-Jager—StraBe/OIstraBe in K6ln-Ehrenfeld

1. Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass der Planung

Die Hafen und Giterverkehr KoIn AG, vertreten durch die moderne stadt - Gesellschaft zur Forde-
rung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH, beabsichtigt aufgrund mangelnder
Nachfrage nach Buroflachen im Plangebiet bzw. der hohen Nachfrage citynaher Geschosswoh-
nungen, auf ihrem Grundstlick Oskar-Jager-Strafie, Flurstlicke 1636 - 1638, 3069/194 und
4269/194, eine Wohnbebauung mit gewerblichen Flachen fir die Versorgung des Wohngebietes
und einer Tiefgarage zu errichten.

Hierzu wurde am 01.02.2007 bei der Stadt KoIn die Einleitung eines Verfahrens gemaf § 12
Abs. 2 BauGB zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) unter Beriick-
sichtigung des § 13a BauGB beantragt.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Uberplanung des bestehenden Bebauungs-
planes Nr. 63459/05, der auf dieser Flache ein Kerngebiet ausweist. Der entsprechende Einlei-
tungsbeschluss wurde vom Stadtentwicklungsausschuss am 03.04.2007 gefasst.

1.2 Planungsziel

Die geplante Wohnbebauung greift als bedeutender Baustein die urspriingliche Idee der Mantel-
bebauung im Schnittpunkt von Melatengtirtel, Oskar-Jager-StraRe und Weinsbergstralle auf. Sie
tritt an die Stelle der urspriinglich geplanten gewerblichen Bebauung und tbernimmt deren stadte-
baulichen Ziele:

- Die stadtebauliche Struktur der Blockrandbebauung dstlich angrenzender Gebiete wird in die
westlich des Melatengtrtels liegenden heterogenen Bereiche ehemals gewerblich genutzter
Flachen fortgefihrt,

- der Stral3enraum der Oskar-Jager-Stral3e im Plangebiet wird durch eine pragnante Bebau-
ung gefasst und klar definiert,

- die bestehende Wohnbebauung im Innenbereich wird in Richtung Sidwesten arrondiert und
vor den Emissionen der Oskar-Jager-Stral3e geschutzt.

Entlang der Oskar-Jager-Stral3e entsteht ein V-geschossiger langer Gebauderiegel, der durch zwei
kirzere Riegel entlang der Olstral3e und der sudlichen Grundstticksgrenze zu einer C-formigen
Blockrandbebauung vervollstandigt wird.

Im Inneren dieser Blockrandbebauung sind entlang der Kohlenstral3e vier freistehende llI- bis IV-
geschossige Solitarbauten geplant. Sie greifen das Thema der offenen Bauweise der bestehenden
benachbarten Wohnbebauung auf. Die Freiraume zwischen den Geb&auden werden so in den In-
nenbereich der neuen Wohnbebauung hineingefiihrt.

Um fir die Erdgeschosswohnungen die erforderliche Distanz insbesondere zum Straf3enraum der
Oskar-Jager-Straf3e zu schaffen, wird der Gberwiegende Teil des Gelandes zu den umgebenden
Straflen um 1,40 m auf 51,20 m 0. NN angehoben. Alle Gebaude stehen so auf einem gemeinsa-
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men Sockel, der zum Teil durch eine Tiefgarage unterbaut ist. Entlang der KohlenstralR3e und des
Spielplatzes wird das hoher liegende Gelande von einer Mauer eingefasst; die neue Bebauung
bildet eine stadtebauliche Einheit.

Insgesamt sollen ca. 110 Wohneinheiten als Mietwohnungen entstehen; stral3enseitig sind im Erd-
geschoss Flachen fur nicht stérende Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zur Nahversor-
gung des Wohngebietes vorgesehen.

2. Erlauterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst ca. 1 ha und liegt im Kélner Stadtteil Ehrenfeld, Gemarkung Miingersdorf,
Flur 68, Flurstiicke 1636 - 1638, 3069/194 und 4269/194.

Das Planungsgebiet wird durch die Oskar-Jager-StraRe, OlstraRe und KohlenstraRe begrenzt. Im
Siuden grenzt das Gebiet an das Grundstlick des Deutschen Roten Kreuzes an der Oskar-Jager-
Stral3e Flurstiick 4270/194. Die Topographie ist als weitgehend eben zu bezeichnen.

2.2 Vorhandene Struktur
2.2.1 Nutzung

Als Teil des Bebauungskonzeptes "Melatendreieck" handelt es sich bei dem Plangebiet um eine
ehemals gewerblich genutzte Flache der Hafen und Guterverkehr Kéln AG. Das Plangebiet wurde
im Zuge der Bebauung des benachbarten Wohnquartiers freigemacht und ist bis zum heutigen
Zeitpunkt ungenutzt. Es ist zum 6ffentlichen Straldenraum teils durch Mauern, teils durch Zaune
eingefasst.

Im Osten grenzt das Wohnbaugebiet "Melaten™ an, das mit einer zentralen "griinen Mitte" Uber
grof3ziigig angelegte Grinflachen verfugt. Im Kreuzungsbereich Olstral3e/Kohlenstrafl3e befindet
sich eine Kindertagesstatteneinrichtung. Die tUibrigen angrenzenden Gebiete sind Uberwiegend ge-
werblich genutzt.

2.2.2 Bebauung

Das Plangebiet ist vollstdndig unbebaut.

2.2.3 Begrinung

Das Plangebiet ist eine Brachflache ohne nennenswerte Vegetation. Der vorhandene Bewuchs fallt
nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt Kéln.

2.3 ErschlieRung

AuRere und innere ErschlieBung sind tiber Oskar-Jager-StralRe, OlstralRe und Kohlenstrale gesi-
chert. Stellplatze werden in der Tiefgarage nachgewiesen, die im rickwartigen Bereich der Kreu-
zung Oskar-Jager-Straf3e/Olstral3e von der Olstral3e aus erschlossen wird.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63459/05 von 2000 vor, in dem eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 und eine VIII-Geschos-
sigkeit entlang der Oskar-Jager-Straf3e und V-Geschossigkeit im riickwartigen Bereich festgesetzt
sind.
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Unmittelbar an der stdlichen Grenze ist auf einem 5,5 m breiten Streifen ein Leitungsrecht zuguns-
ten der Versorgungstrager eingetragen.

Zusétzlich ist eine punktuelle Bodenverunreinigung unter der Nr. 4 im stiddstlichen Bereich des
Plangebietes eingetragen.

3. Planungsvorgaben
3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Kerngebiet, die unmittelbar dstlich angrenzende
Flache als Wohngebiet dargestellt. Der Flachennutzungsplan kann aufgrund des vereinfachten
Verfahrens nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

3.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl 8§ 13a BauGB

Das ca. 1 ha groR3e ehemals gewerblich genutzte Grundsttick liegt innerhalb der bebauten Ortsla-
ge von Kdln-Ehrenfeld und soll einer neuen baulichen Nutzung zugefihrt werden. Auf dem zwi-
schenzeitlich freigeraumten Grundstick soll nunmehr eine Wohnbebauung mit weniger als

20 000 m2 Grundflache verwirklicht werden. Zudem wird durch den Bebauungsplan nicht die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten
sind nicht gegeben. Somit sind die Voraussetzung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB gegeben.

4. Bedgrundung der Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung einer vorwiegend dem Wohnen dienenden Bebauung geschaffen werden, wobei in
den Erdgeschossen der Querriegel entlang der OlstralRe und der mit Leitungsrecht belasteten Fla-
che im stdlichen Planbereich der Versorgung des Gebietes dienende Laden und nichtstérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche
Zwecke moglich sein sollen. In Folge dessen setzt der Bebauungsplan ein allgemeines Wohnge-
biet im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Ausnahmsweise zulédssige Nutzun-
gen gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen - sie entsprechen nicht der stadtebauli-
chen Zielsetzung und der Konzeption des Vorhabens. Die negativen Larmimmissionen an der Os-
kar-Jager-Strale sowie an der sudlichen Fassade des Querriegels entlang der mit Leitungsrecht
belasteten Flache werden durch geeignete Malinahmen (z. B. Schallschutzgrundrisse, kalte Win-
tergarten) kompensiert.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und der
Gebaudehohen definiert.

Fur die Solitéarbauten an der KohlenstraR3e werden 11l - IV Vollgeschosse, fur die Blockrandbebau-
ung V Vollgeschosse festgesetzt. Im obersten Vollgeschoss eines jeden Gebaudes ist eine Grund-
flache von nicht mehr als 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses zuléssig. Durch
die festgesetzten Gebaudehothen sind zusatzliche Staffel- und Dachgeschosse nicht moglich. Das
oberste Geschoss der Solitarbauten soll auf der Schmalseite Richtung Blockrandbebauung zu-
riickspringen.
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Aus diesem Grund wird fur das Plangebiet 1,4 als GFZ gemalR § 20 BauNVO festgesetzt. Ziel da-
bei ist es, die StraRenfassaden der Gebaude ohne Ruckspriinge bis zur Dachkante hochzufihren
und so eine pragnante, das Stral3enbild positiv beeinflussende Kubatur zu erméglichen. Die Ober-
grenze der baulichen Nutzung fur die GFZ von 1,2 wird um 0,2 tiberschritten, weil die obersten
Geschosse nicht als reine Staffelgeschosse ausgebildet werden und somit bei der Ermittlung der
GFZ anzurechnen sind. Durch die Beschrankung der Grundflache der obersten Geschosse auf 2/3
der Grundflache der darunterliegenden Geschosse wird das Bauvolumen auf das Mal3 eines Staf-
felgeschosses begrenzt. Da das oberste Geschoss stral3enseitig ohne Rickspriinge aus der Fas-
sade entwickelt wird, entstehen gartenseitig grof3ere Rickspriinge, so dass die allgemeinen Auf-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Offentliche
Belange stehen nicht entgegen, zumal durch das Heranrticken der obersten Geschosse an die
Verkehrsflachen der Blockinnenbereich schalltechnisch besser abgeschirmt wird.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 19 BauNVO wird mit 0,4 festgesetzt. Abweichend von § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird eine Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen um 0,4 auf insgesamt 0,8 zugelassen.

Im Bebauungsplan wird die Erhéhung der Geschossflache auf Grundlage des § 21a Abs. 5 BauNVO
festgesetzt, um der aus stadtebaulicher Sicht erforderlichen Unterbringung der erforderlichen Stell-
platze in einer Tiefgarage Rechnung zu tragen.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen definiert. Entlang der OlstralRe und Oskar-
Jager-Stralie sowie der sudlichen Grundstucksgrenze ist eine Blockrandbebauung mit einem
durchgéngigen Baukorper und entlang der Kohlenstral3e sind vier Solitdrbauten geplant. Auf die
Festsetzung der Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO wird verzichtet.

Das Gelandeniveau wird auf 1,40 m Uber Straf3enniveau auf 51,20 m 4. NN angehoben, um fir die
Erdgeschosswohnungen an der Oskar-Jager-Stral3e die erforderliche Distanz zu schaffen. Fir das
Plangebiet wird als Dachform das Flachdach mit max. 5° Neigung festgesetzt, da bei der vorhan-
denen Bebauung entlang der Oskar-Jager-Stral3e das Flachdach Gberwiegt.

Die Freiflachen des Plangebietes sollen Spielflachen fur Kleinkinder aufnehmen und gartnerisch
gestaltet werden. Mietergarten etc. sind nicht vorgesehen.

4.4 Verkehr
4.4.1 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die begrenzenden StraRen Oskar-Jager-StraRe, Olstrale und Kohlen-
straRe erschlossen. Eine Anbindung der OlstraRe mittels eines Kreisverkehrs an die Oskar-Jager-
Stral3e ist mangels ausreichender Flachen zwischen den bestehenden Baukdrpern nicht maglich,
so dass weiterhin eine Signalisierung der Einmiindung OlstraRe/Oskar-Jager-Strale vorgesehen
wird. Das im Eigentum der Hafen und Guterverkehr Kdln AG stehende Flurstiick Nr. 1635 wird flr
den Ausbau der Oskar-Jager-Straf3e bendtigt und ist daher noch abzutreten.

Das Plangebiet wird vom 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) durch die Stadtbahn-Halte-
stelle "Oskar-Jager-StralRe/Gurtel" der Linie 13 in 200 m sowie durch die Bushaltestellen "Stolber-
ger Stral3e" und "Oskar-Jager-Straf3e" der Linien 140, 141 und 142 in 100 m bis 200 m Entfernung
erschlossen.

4.4.2 Versorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird Uber die vorhandenen Netze sichergestellt.

4.4.3 Stellplatze
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Die erforderlichen Stellplatze werden vollstandig unterirdisch in der geplanten Tiefgarage nachge-
wiesen. Die Zufahrt zur Tiefgarage liegt im riickwartigen Bereich der Kreuzung Oskar-Jager-Stra-
Re/Olstrale an der OlstralRe.

4.4.4 Mullentsorgung, Feuerwehrzufahrten, Leitungsrechte

Die notwendigen Versorgungs- und Rettungswege (Mullabfuhr, Feuerwehr, Rettungsdienst etc.)
sind Uber die unmittelbar angrenzenden StralRen gesichert. Entlang der stdlichen Grenze ist auf
5,5 m Breite ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager eingetragen.

4.5 Offentliche Grunflache -Spielplatz-

In der Umgebung besteht ein groRer Fehlbedarf an dffentlichen Spielplatzen, der sich durch die
neu entstehenden 110 Wohnungen noch deutlich erhéht. Daher wird an der Kohlenstral3e ein ca.
400 m? groRRer Spielplatz festsetzt. Fur Kleinkinder werden ausreichende Spielmdglichkeiten auf
dem Baugrundsttick geschaffen, so dass hier vorrangig Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten fur
Jugendliche in Abstimmung mit dem Amt fir Kinderinteressen realisiert werden sollen. Die angren-
zende mit einem Leitungsrecht belastete Flache wurde in den Spielplatz mit einbezogen, um eine
mdglichst grolRe zusammenhangende Flache mit Aufenthaltsqualitét zu erreichen. Die Sicherung
des Ausbaus sowie die Ubertragung des Spielplatzes an die Stadt werden im Durchfiihrungsver-
trag geregelt.

5. MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet verfugt als ehemals gewerblich genutzte Flache tiber keine nennenswerte Vegeta-
tion. GemanR § 13a Abs. 2 Nr. 4 in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB besteht keine Verpflichtung
zum Ausgleich zu erwartender Eingriffe.

6. Immissionsschutzfestsetzungen

Die durchgefihrten Untersuchungen zeigen, dass das Plangebiet derzeit mit LArmimmissionen
belastet ist, so dass bei der Umsetzung der Planung gezielte MaRnahmen zu treffen sind, um eine
Wohnnutzung und nicht stdrende gewerbliche Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet zu ermagli-
chen.

6.1 Schutz vor Larmimmissionen

Aufgrund des Verkehrsaufkommens der Oskar-Jager-Strafl3e wurde durch die ADU Cologne GmbH
ein Fachgutachten zur Beurteilung der bestehenden Larmsituation erarbeitet (siehe Punkt 7.). Auf-
grund der Lage des Baugrundsticks unmittelbar entlang der Oskar-Jager-Stral3e sind aktive Larm-
schutzmalnahmen in Form von Schallschutzwanden stadtebaulich nicht gewlinscht; das Gebaude
soll von der Oskar-Jager-Stral3e her sichtbar und zugénglich sein. Durch die Darstellung von Larm-
pegelbereichen entlang der Baugrenzen und die Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen
nach der DIN 4109 sowie durch die abschirmende Riegelbebauung werden die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen erfillt.

Zur Oskar-Jager-Stral3e hin orientierte Aufenthaltsraume zum dauernden Aufenthalt von Personen
im Sinne der Landesbauordnung (Wohn- und Schlafraume) erhalten vor notwendigen Fenstern
vorgelagerte "kalte Wintergarten". Die geplanten Loggien in diesen Bereichen sind entsprechend
zu verglasen.



6.2 Gewerbelarm

An der sudlichen Fassade des sudlichen Querriegels wird durch Aktivitdten auf dem DRK-Grund-
stuck (Kfz-Abfahrten, Turenschlagen, etc.) der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete
geman der TA Larm ausschlief3lich in der Nacht ab dem 2. Oberschoss bis zu 2 dB(A) Uberschrit-
ten. Fir den Fall, dass die bestehende 4 m hohe Grundstiicksmauer auf dem DRK-Grundstlick
abgerissen wirde, wirden ab dem Erdgeschoss die Immissionsrichtwerte ausschlielich in der
Nacht um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Bedingt durch den nunmehr vorgesehenen Spielplatz wird der stdliche Querriegel um ca. 20 m
verkirzt, so dass eine geringere Anzahl von Wohnungen dem Gewerbeldarm ausgesetzt ist. Der
Bebauungsplan enthalt Festsetzungen fir die Grundrissgestaltung der betroffenen Wohnungen,
nach denen an der larmzugewandten Geb&audeseite nur dann Ruherdume (Schlaf- und Kinder-
zimmer) angeordnet werden dirfen, wenn ihnen kalte Wintergarten vorgelagert werden. Da die
Ruheraume vorrangig zum geschutzten Innenbereich angeordnet bzw. zur Larmquelle durch pas-
sive Schallschutzmaflinahmen geschitzt werden, sind die Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse erfillt.

7.  Umweltbelange

7.1 Allgemeines

Gemal} § 13a Abs. 2 Nr.1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB kann auf eine formale Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemaR § 2a BauGB verzichtet werden. Fol-
gende Umweltbelange wurden als erheblich durch die Planung betroffen bewertet und wurden da-
her néher untersucht:

7.2 Larm

Das Plangebiet ist erheblich durch Larmimmissionen aus dem StraRen- und Schienenverkehr so-
wie dem Gewerbe belastet. Daher wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die ADU Co-
logne GmbH zum VEP "Oskar Jager StraRe/OlstraRe" in KéIn-Ehrenfeld mit folgenden Ergebnis-
sen erarbeitet.

Beurteilungswerte

Regelwerk DIN 18005 TA Larm
Gebietscharakter tags nachts Tags nachts
allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 45/40 dB(A) 55 dB(A) 40 dB(A)

StraRenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen:

Berucksichtigt wurden die Larmimmissionen der Oskar-Jager-Stral3e, der Stolberger Straf3e und
des Melatengurtels nérdlich der Oskar-Jager-StralRe. Betrachtet wurden zwei Immissionshéhen
von 4 mund 10,6 m.

Vor den stralRenzugewandten Fassaden der geplanten Wohngebéaude kdnnen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 tags und nachts unglnstigenfalls (Einmindung Stolberger Straf3e) um 15 dB
bis 20 dB Uberschritten werden. Vor den stralRenabgewandten Fassaden werden die Orientie-
rungswerte eingehalten und teilweise deutlich unterschritten.
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Schienenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen:

Stadtbahn:
Beruicksichtigt wurde der Larm der Stadtbahntrasse auf dem Melatengurtel fir eine Immissionsho-
he von 10,6 m. Vor den Fassaden der geplanten Wohngeb&ude werden die Orientierungswerte

der DIN 18005 tags und nachts eingehalten.

Fernlarm Deutsche Bahn AG:

Im Bereich des Plangebietes ist in 4,5 m Hohe mit Hintergrundspegeln von < 50 dB(A) am Tag und
< 45 dB(A) in der Nacht zu rechnen.

Gewerbelarm:

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes liegen acht Gewerbebetriebe, deren relevante
Schallimmissionen berlcksichtigt wurden. Betrachtet wurde eine Immissionshéhe von 5 m.

Die Beurteilungspegel aus dem Gewerbe liegen Uberwiegend unter den Immissionsrichtwerten fur
Wohngebiete gemal TA Larm. Im Bereich des unmittelbar sidlich an das Plangebiet angrenzen-
den DRK-Grundstlickes, Oskar-Jager-Str. 40, ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass es durch Akti-
vitdten innerhalb der lautesten vollen Nachtstunde auf dem DRK-Grundstiick (Kfz-Abfahrten, Tu-
renschlagen, etc.) zu Uberschreitungen um bis zu 2 dB(A) des zulassigen Richtwertes gemaR TA
Larm an der nachstgelegenen Fassade der geplanten Wohnbebauung ab dem 2. OG kommen
kann. Auch seltene, kurzzeitig auftretende Geréauschereignisse konnen dort den zulassigen Wert
von 60 dB(A) nachts um bis zu 3 dB(A) Uberschreiten.

Auswirkungen der Planungen:

Zunahme des Stra3enverkehrs:
Far drei Immissionsorte an der bestehenden Bebauung an der Oskar-Jager-Stral3e wurde eine
minimale Erhéhung des Stra3enverkehrslarms durch die Verkehrszunahme von 0,3 dB(A) ermit-

telt. Diese liegt weit unter der menschlichen Wahrnehmungsschwelle.

Die Beurteilungspegel aus den Geréauschen durch die Tiefgaragenein-/ausfahrt halten am gegenu-
berliegenden Birogebaude Oskar-Jager-Str. 48 mit 47 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts die Richt-
werte fiir Mischgebiete tags/nachts ein. Am nachstgelegenen Wohngebaude Olstr. 4 liegen die
Beurteilungspegel mit 28 dB(A) tags und 26 dB(A) nachts weit unter den Immissionsrichtwerten fir
allgemeine Wohngebiete.

Minderungsmafinahmen:

Zum Schutz der kinftigen Anwohner im Plangebiet wurden sog. Larmpegelbereiche ermittelt, die
das Mal3 des erforderlichen passiven (baulichen) Schallschutzes festlegen. Eingeflossen sind
Stral3en-, Schienenverkehrs- und Gewerbelarmimmissionen. Die Larmpegelbereiche llI, IV und V
werden im Bebauungsplan ausgewiesen und sind damit verbindlich. Weiterhin werden entlang der
Oskar-Jager-Straf3e und dem sidlichen Querriegel durch besondere Grundrissgestaltung an
Schlaf- und Kinderzimmern vorgelagerte "kalte" Wintergarten vorgesehen (siehe Punkt 6.). Die
Umsetzung der vorgenannten MalRnahmen fihrt zu gesundheitsvertraglichen Innenschallpegeln in
den geplanten Gebauden. Die AuRenwohnbereiche sind Uberwiegend zum beruhigten Blockinnen-
bereich hin orientiert.



7.3 Luftgite

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Oskar-Jager-Strafe und der Einschrankung der
Durchliftung des StraRenraums durch die geplante Bebauung war eine Einhaltung der Luftschad-
stoffgrenzwerte der 22. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (22. BImSchV) zu prifen. Daher
wurde eine Luftschadstoffprognose zu den Kfz-bedingten Immissionen im Rahmen des VEP "Os-
kar-Jager-StraRe/OlstraRe" in KoIn-Ehrenfeld erstellt.

Grenzwerte der 22. BImSchV:

Schadstoff

Grenzwert ab

Jahresmittel in ug/m3

Kurzzeitwert in ug/m3

NO2 — Stickstoffdioxid 2010 40 200 (99,8-%-Wert)
PM10 - Feinstaub 2005 40 50 (Tagesmittelwert)
Benzol 2010 5,0 -

Untersucht wurden zwei Szenarien, der Prognose-Nullfall 2010 ohne Planbebauung und der Prog-
nose-Planfall 2010 mit Planbebauung.

Die Grenzwerte der 22. BImSchV werden von den Jahresmittelwerten von NO,, PM;q und Benzol
sowohl im Prognose-Null- als auch im -Planfall 2010 eingehalten, fir das Jahresmittel von NO, bei
einer prognostizierten Ausschopfung von bis zu 93 % an den beurteilungsrelevanten Fassaden
allerdings punktuell fast erreicht. Der Grenzwert der Uberschreitungshaufigkeit der 50 pg/ma-
Schwelle der Tagesmittelwerte von PMq wird im Prognose-Planfall 2010 mit bis zu 96 % Aus-
schopfung an den beurteilungsrelevanten Fassaden voraussichtlich eingehalten, punktuell aber
fast erreicht. Die Zahl der Uberschreitungen der 200 pug/m3-Schwelle durch die Stundenmittelwerte
von NO, wird in beiden Prognosefallen und an allen beurteilungsrelevanten Fassaden sicher ein-
gehalten.

An dem Aufpunkt AP 1 in unmittelbarer Umgebung westlich der Oskar-Jager-Straf3e und des Plan-
gebaudes treten punktuell die hdchsten Belastungen an Fassaden im Untersuchungsgebiet auf.
Sowohl im Null- als auch im Planfall 2010 wird dort bodennah der Grenzwert fur das Jahresmittel
NO, eingehalten, aber mit 89 % bzw. 93 % Ausschopfung im Prognose-Null- bzw. -Planfall 2010
fast erreicht. Das gilt bei 88 % bzw. 96 % prognostizierter Ausschopfung im Null- bzw. Planfall dort
ebenso fiir die Uberschreitungshaufigkeit des PM,o-Tagesmittelwertes. Die im Vergleich zum
Prognose-Nullfall hdheren Immissionen im Planfall an diesen Fassaden werden im Wesentlichen
durch die Verstarkung des Stral3enschluchtcharakters durch das Plangebéude 6stlich der Trasse
der Oskar-Jager-Stral3e verursacht. Am Plangebaude selbst werden im Planfall 2010 die Grenz-
werte fiir das Jahresmittel von NO, und die Uberschreitungshéaufigkeit von PM;, um mindestens
10 % unterschritten und damit eingehalten (Aufpunkte AP 5 und AP 6); dies gilt auch fur die tbri-
gen geman 22. BImSchV betrachteten Immissionswerte.

Die Auswirkungen des Quell- und Zielverkehrs des Plangebietes sind im Prognose-Planfall 2010
im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2010 innerhalb des Beurteilungsgebietes kaum nachweisbar.

Insgesamt kommt es durch die geplante Bebauung und die Verkehrzunahme nicht zur Uberschrei-
tung von Grenzwerten der 22. BImSchV.

7.4 Belichtung und Besonnung

Die geplante IlI- bis V-geschossige Bebauung fuhrt aufgrund Héhe und Dichte zur gegenseitigen
Verschattung ihrer einzelnen Fassaden und zur Verschattung der ¢stlich gelegenen vorhandenen
Wohnbebauung an der KohlenstraRe. Uberpriift wurde daher durch eine Verschattungsuntersu-
chung, an welchen Fassadenteilen im Bestand und im Plangebiet die Voraussetzungen der DIN
5034-1 eingehalten bzw. nicht eingehalten werden.

Gemalf DIN 5034-1 gilt ein Wohnraum als ausreichend besonnt, wenn das Fenster am 17. Januar
eine Stunde besonnt ist. Eine Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn ein Wohnraum ausrei-
chend besonnt ist.
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Bestandsbebauung an der KohlenstraRe/Olstrale:

Die Untersuchung zeigt, dass es an der Bestandsbebauung 6stlich der KohlenstralRe im Erdge-
schoss an den sudorientierten Fassaden Bereiche gibt, die ausgeltst durch die Verschattung der
Planbebauung nicht ausreichend besonnt sind. Die Besonnung wird in der Regel hier um ein halbe
Stunde verringert. Weiterhin kommt es punktuell an der sich dstlich daran anschlieenden Bebau-
ung im 1. OG zur Verringerung der Besonnung um ein halbe Stunde. Hohere Geschosse sind in
beiden Bereichen nicht betroffen.

Planbebauung:

Die Fassade entlang der Oskar-Jager-Stral3e ist von kleinen Teilbereichen abgesehen ausrei-
chend besonnt und weist in den oberen Geschossen gute Qualitaten auf. Entsprechend weist die
stral3enabgewandte Fassade durchgéangig zu wenig Besonnung auf. Optimal besonnt ist die Sud-
fassade. Problematisch stellen sich der Erdgeschossfassaden der vier Solitargebaude dar, die fast
komplett nicht ausreichend besonnt sind. Ab dem 1. OG verbessert sich die Situation, so dass aus-
reichend besonnte Wohnungen erstellt werden konnen.

Insgesamt ist die Verschattung vorhandener Gebaudeteile als eher gering zu bewerten. Die Plan-
bebauung weist im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss einige Fassadenbereiche auf, die un-
gunstig orientiert sind. Fir die Mehrzahl der geplanten Wohnungen ist eine Einhaltung der DIN
5034-1 anzunehmen.

7.5 Boden

Im Plangebiet haben in der Vergangenheit altlastrelevante Nutzungen stattgefunden. Im Bebau-
ungsplan Nr. 63459/05 sind verschiedene Bereiche mit verunreinigtem Boden entsprechend der
vorangegangenen Altlastuntersuchungen gekennzeichnet. Im Zuge der benachbarten Baumal3-
nahmen in der Kohlen-/OlstraRe wurde die Sanierung aller dort vorhandenen Bodenverunreinigun-
gen durchgefiihrt. Die im Plangebiet vorhandene Bodenverunreinigung wurde bislang nicht voll-
standig saniert.

In den aktuellen Bebauungsplan wird die Kennzeichnung der noch vorhandenen Bodenverunreini-
gung tbernommen. Fir diese Flache wird ein Entsorgungskonzept auf der Basis des vorliegenden
Sanierungsberichts erstellt und mit Einreichung des Bauantrages vorgelegt. Die geplante Nutzung
ist dann aus bodenschutzrechtlicher Sicht im gesamten Plangebiet problemlos umsetzbar.

8. Abwaqung der Umweltbelange

Im Zuge einer Umweltbetrachtung wurde festgestellt, dass aufgrund der Vornutzung im Plangebiet
viele Umweltbelange nicht oder nicht erheblich betroffen sind. Der erheblichen Larmvorbelastung
insbesondere durch den Stralenverkehrslarm, untergeordnet durch Gewerbelarm, wird durch
Mafnahmen des baulichen Schallschutzes Rechnung getragen. Die Vorbelastung an verkehrsbe-
dingten Luftschadstoffen wird durch die Planung nur unwesentlich erhdht; fir den Fall ohne und
mit Planbebauung im Jahr 2010 wird keine Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV prog-
nostiziert. Die Verschattung bestehender Fassaden durch die Planbebauung fallt nur geringfugig
aus.

Grundsatzlich ist grundrissmaRig von einem "Durchwohnen” in den geplanten Gebéduden auszu-
gehen, so dass jeweils eine ruhige, gering luftschadstoffbelastete und besser besonnte Seite einer
Wohnung vorhanden ist. Damit sind die Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm und Luftschad-
stoffe hinnehmbar. Die Revitalisierung dieses Standortes durch die geplante Wohnbebauung weist
Vorteile auf durch die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur, die gute OPNV-Anbindung, die Nut-
zung von bereits beeintrachtigtem Boden und tragt damit zum Erhalt von ungestorten Bodenver-
haltnissen und unbebautem Freiraum an anderer Stelle im Stadtgebiet bei.
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9. Nachrichtliche Ubernahmen § 9 Abs. 6 BauGB

Es existieren keine nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen oder Denk-
maler im Plangebiet.

10. Planverwirklichung

10.1 Durchfuhrungsvertrag

Zwischen dem Investor und der Stadt Koln wird vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag
zum Bebauungsplan geschlossen.

10.2 Kosten fiur die Stadt Koln

Fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Plane und Fachgutachten zum vorliegenden Bebauungs-
plan entstehen der Stadt KéIn keine Kosten, diese werden vom Investor tlbernommen.



