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Kurzerlauterungen

zum stadtebaulichen Planungskonzept
Arbeitstitel: Ohmstral3e in Kdln-Porz

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Konigreich Direkt Stadtsanierungsgesellschaft PORZ mbH & Co. KG, eine Tochterge-
sellschaft der Stefan Frey Immobilien-Projekt-Management AG, plant die Nachverdichtung
ihres Grundsttickes in Kdln-Porz am Westrand der Physikersiedlung, in zweiter Reihe zur
Ohmstral3e.

Geplant ist die Errichtung von sieben Doppelhausern. Da fir den Bereich kein Bebau-
ungsplan existiert und die Hauser auch nicht nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) geneh-
migungsfahig sind, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

2. Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Physikersiedlung” gemaf3

8 12 BauGB soll nach dem beschleunigten Verfahren des § 13a BauGB (Bebauungspléane
der Innenentwicklung) erfolgen, da es sich bei der geplanten Bebauung um eine Nachver-
dichtungsmal3nahme im Innenbereich handelt und die Grundstiicksflachen des Plangebie-
tes weniger als 20 000 m2 betragen.

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

Eine formale Umweltprifung geméaf § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB ist nicht erforderlich.

3. Erldauterungen zum Plangebiet

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,5 ha. Es wird
begrenzt durch die Rontgenstral3e im Norden, durch die Grundstlcksgrenze zu den be-
nachbarten Wohngrundstiicken "Im Porzer Feld" im Westen, durch die Grundstiicksgrenze
zum angrenzenden Grundstick Ohmstr. 40 im Stden und durch eine kleine B6schung auf
dem Grundstlck selbst, die in Nord-Sudrichtung die privaten Aul3enbereiche der Wohnge-
baude an der Ohmstral3e vom restlichen Grundsticksbereich abgrenzt.
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3.2 Vorhandene Struktur/Erschliel3ung

Die derzeitige Bebauung auf dem Grundstiick Ohmstr. 42 - 52, das 6stlich angrenzt, be-
steht aus drei zweigeschossigen Zeilen. Der Bereich des Plangebietes besteht aus Rasen-
flachen sowie Strauchern und Baumen (geschlossene Hecke entlang der Grundstiicks-
grenze). Die umgebende Bebauung besteht Giberwiegend aus zweigeschossigen Ge-
schosswohnungsbauten.

Ostlich des Plangebietes grenzt der Bereich des Masterplans zur Nachverdichtung der
"Physikersiedlung" aus dem Jahr 2007 an. Hier wurden in den letzten Jahren umfangreich
Wohngebaude saniert und modernisiert sowie neue Wohngeb&ude errichtet. Im Zusam-
menhang mit der Aufwertung der Physikersiedlung ist auch die hier vorliegende Planung
zu sehen, auch wenn sie nicht unmittelbar Inhalt des Masterplans ist.

Das Plangebiet ist durch die Ohmstral3e und die Réntgenstra3e verkehrlich erschlossen.
Uber die Ohm- und Kaiserstral3e besteht eine gute verkehrliche Anbindung an das Uber-
geordnete StralRennetz und an die A 59 (Anschlussstelle Flughafen).

Der S-Bahn- und DB-Bahnhof K&In Porz ist in 400 m bis 500 m zu erreichen.

4. Vorhandenes Planungsrecht

4.1 Flachennutzungsplan

Der vorhandene Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Plangebietes Wohnbau-
flachen dar. Der Bebauungsplan wird demnach aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan entwickelt.

4.2 Bebauungsplan

Fur die Flachen des Plangebietes existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

5. Planungsinhalte

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vierzehn Wohneinheiten in sieben Doppelhausern vor.
Die Doppelhauser sind mit zwei Vollgeschossen geplant. Die Garten der Wohnhauser sind
nach Suden orientiert. Die Doppelhéauser haben Ausmalf3e von ca. 10 m x 10,5 m. Insge-
samt entsteht durch die Planung eine Wohnflache von ca. 1 480 m2 in vierzehn Wohnun-
gen.

5.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Zur ErschlieBung der Doppelhauser ist eine private Stral3e geplant, die im Osten an die
Ohmstraf3e und im Norden an die Rontgenstral3e anbindet. Die Breite der Stral3e ist mit
4 m angesetzt, fir den Begegnungsverkehr sind insgesamt zwei Ausweichbuchten ge-
plant. Feuerwehr- und Millfahrzeuge kdnnen von der Ohmstraf3e zu- und in die Réntgen-
stral3e abfahren. Die Ein- und Ausfahrten sind dabei fir ein dreiachsiges Miillfahrzeug



-3-

ausgelegt. Im weiteren Verfahren ist die Frage der Dimensionierung der Privatstraf3e noch
zu klaren.

Die erforderlichen Stellplatze werden oberirdisch untergebracht. Je Haushalfte ist ein
Stellplatz vorgesehen, so dass insgesamt vierzehn private Stellplatze geplant sind. Der
durch die Planung ausgeldste zusatzliche Bedarf an Besucherparkplatzen erfordert zwei
offentliche Stellplatze, der Vorhabentrager weist acht offentliche Stellplatze nach.

5.3 Ver- und Entsorgung

Alle Neubauten kdnnen an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen
werden. Das bestehende Blockheizkraftwerk in der Ohmstr. 52 hat noch Kapazitéten frei
und kann die geplanten Wohngeb&aude mit Warme mitversorgen.

5.4 Freiflachen

Das Grundstuck ist gepragt durch vorhandene Baumstrukturen, hauptsachlich in Form ei-
ner geschlossenen Baumreihe am westlichen Grundstiicksrand. Im Zuge der Bebauung
sollen die Baume Uberwiegend entfernt werden. Ob im Rahmen der Konkretisierung der
Planung einzelne Baume erhalten werden kbnnen, muss im weiteren Planverfahren ge-
klart werden.

Fur Uberplante Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt Kéln unterliegen, wird ent-
sprechend der Vorgaben der Satzung ein Ausgleich zu schaffen sein.

Die Baugrundstlcke sollen mit heimischen Pflanzen und Str&duchern eingegrtint werden.
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden gértnerisch gestaltet.

6. Umweltbelange

Fur das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Physikersiedlung™ in Kéln-
Porz wird keine formale Umweltpriifung gemani § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB erforderlich.

Im Rahmen der weiteren Klarung des Untersuchungsumfangs (Scoping) wird noch dezi-

diert festzulegen sein, ob und welcher gutachterlicher Untersuchungsbedarf neben einer
Baumbewertung im Verfahren besteht.

7. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12
BauGB in Verbindung mit 8 13a BauGB geschaffen werden. Ein Durchfihrungsvertrag
wird Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.



