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Eriduterungen zum Einleitungsantrag
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Arbeitstitel: Am Fettenhof in Koln-Bocklemund

1. Anlass und Ziele der Planung

1.4 Anlass der Planung

Die Stadt Kdin gehdnt zu den Wachstumsregionen in Nordrhein- Westfalen. Um der anséssi-
gen und der neu hinzukommenden Bevolkerung attraktive Wohnangebote zu unterbreiten, ist
die Schaffung von Wohnraum ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung.

Das Plangebiet ist eine am Ortsrand von Bocklemiind gelegene Brachfldche von ca. 3,7 ha
Grofe. Das Geldnde gehdrte urspriinglich als Freifliche zu dem angrenzenden Fettenhof.
Inzwischen sind die Grundstiicke geteilt und es besteht keine Nutzungs- und Eigentumsein-
heit mit der Hofanlage mehr. Teile des Grundstiicks wurden fir den Neubau der Venloer
Strafle (B 59) in Anspruch genommen,.

Das Grundstiick gehdrt der Stadt Kdin. Die Doetsch & Hellinger Immobilien GmbH beabsich-
tigt, das Grundstiick zu erwerben und hier eine Wohnbebauung zu realisieren.

1.2 Ziele der Planung

Die Planung erflllt die Ziele und Leitlinien der Kélner Wohnungsbaupoliti, indem sie eine
innerstédtische Brachfiiche fiir die Schaffung von Wohnraum nutzt. Dabei sollen sowohl
Reihenhduser als auch Geschosswohnungen entstehen. Ein Anteil von 30 % dffentlich for-
derfahigem Wohnraum gemanl dem kooperativen Baulandmodell wird beriicksichtigt.

Die Lage des Grundstiicks mit einer ausgezeichneten Anbindung an den OPNV an der nahe
gelegenen Haltestelle Bocklemiind spricht filr die Entwicklung einer Wohnbebauung. Auch
die Umgebung ist Uberwiegend ebenfalls durch Wohnhéuser gepragt. Die Bebauung soll sich
in den durch drei historische Vierkanthofe bestimmten besonderen Charakter des Standorts
einfiigen.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Stidtebaulicher Bestand

Das ca. 3,7 ha groe Plangebiet ist derzeit nicht bebaut. Es ist mit ruderalen Gréser- / Stau-
denfluren sowie Gehdlzen bewachsen.
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Die hichste Erhebung des Grundstiicks befindet sich im Nordwesten im Bersich der Kreu-
zung Venloer Strale / Andreas-Muhr Strafle. Das Grundstiick failt nach Osten zum Fetten-
hof und nach Siiden um ca. 4m ab. In Nord-Siidrichiung veriduft eine Béschungskante. Der
unterhalb der Béschung liegende Grundstiicksteil (ebenfalls im Besitz der Stadt) weist erhal-
tenswerten Baumbestand auf, ist umzaunt und wird zurzeit von der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft Fettenhof bewirtschaftet.

Diese Geldndesituation wird durch die beiden im Folgenden beschriebenen Entwurfsvarian-
ten weitgehend berilicksichtigt. Eine genaue Bestandsaufmahme von Geléndehdhen und
Baumstandorien steht noch aus und ist Grundlage fiir die ndchste Bearbeitungsphase.

Stdwestlich grenzt das Gebiet an die Venloer Stralle (B 59), auf deren gegeniiberfiegenden
Stralenseite sich gewerbliche Nutzungen anschlieRen. Im Nordwesten grenzt die Andreas-
Muhr-StralRe an das Plangebiet, im Norden grenzt der Fettenhof an, der heute als Wohnan-
lage genutzt ist. Den sGddstlichen Abschiuss bildet ein Waldchen, das auch als Abschirmung
zurn Militarring dient.

Die umgebende Wohnbebauung ist Uberwiegend zweigeschossig mit ausgebauten Dachge-
schossen. Besonders prégend sind die drei historischen Hofanlagen Arnoldshof, Fettenhof
und Weyer-Palanterhof.

2.2 Altlasten, Bodendenkmiler, Immissionen
Es sind keine Altlasten auf dem Grundstick bekannt.
Bodendenkméler sind ebenfalls nicht bekannt.

Das Grundstiick liegt an der erheblich verkehrsbelasteten Venloer Str. (25.000 Fahrzeuge
pro Tag). Direkt an der Strafle wurden 75 dB(A) gemessen. Gegeniber, westlich der Venioer
Stralle, befindet sich ein metallverarbeitender Betrieb (Fa. Diestelmiann und Luther), sodass
auch aktive Mallnahmen fir den Ldrmschuiz des allgemeinen Wohngebietes notwendig
sind. Als Schallschutzgutachter wurde die Firma ACCON, Herr Weigand beauftragt. Nach
seiner Einschétzung stellt der Verkshrsldrm das gréftere Problem dar, dessen Lésung den
Gewerbeldrm mit einbeziehen kann.

Die ersten Untersuchungsergebnisse der Fa. ACCON zeigen, dass eine Wohnbebauung als
Aligemeines Wohngebiet (WA) bei entsprechenden Schallschutzmalinahmen entlang der
Venloer Stralle grundsétzlich maglich ist.

Nach erster Priifung kann die geplante Wohnbebauung als vorbelastetes WA eingestuft wer-
den. Aufgrund der Nédhe zu den gewerblichen Nutzungen kann in Anlehnung an die TA Larm,
Nr. 8.7 Gemengelagen, ein bis zu 3 dB(A) abgesenkter Schufzanspruch in Richtung eines M!
angesetzt werden. Konkret sind im geplanten Wohngebiet an potentiellen Immissionsorten
tags 58 dB(A) und nachts 43 dB(A) sinzuhalten.
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2.3 VerkehrserschiieBung und Infrastruktur

VerkehrserschiielRung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der Stadtbahn/ P+R-Haltestelle Bocklemiind und
verfiigt damit (iber eine ausgezeichnete OPNV-ErschlieBungsqualitat.

Die angrenzende Andreas-Muhr-Strafie hat den Charakter einer innerértlichen Anliegerstra-
Re fir den Kiz.-Verkehr. Die Venloer Strafle ist eine HauptverkehrsstraRe und ist im angren-
zenden StraBenabschniit derzeit auf der Plangebietsseite anbaufrei. Auf der gegenlber lie-
genden Strafienseite befindet sich eine Zufahrt zu den dortigen Gewerbebetrieben.

Soziale Infrastruktur/ Nahversorgung

In Bocklemiind-Mengenich sind alle Schulformen sowie Kindertageseinrichtungen vorhan-
den. Nahversorgungsangebote sind in ca. 1- 2 km Entfemung vorhanden.

Hauptsammier

Unter dem Plangebiet verlduft ein Abwassersammier, der nicht unmittelbar tiberbaut werden
darf,

3. Bestehendes Planungsrecht und Fachrecht

Das Plangebiet ist im Flachennutzungspian (FNP) als Wohnbauflache (W) dargesteift.

Die vorgesehene Wohnbebauung in einem WA-Gebiet entspricht daher den Darstellungen
des FNP.

Der Landschaftsplan weist im Plangebiet den Geschitzten Landschaftsbestandteil LB 4.06
.Hofanlagen am Sidrand von Bocklemiind-Mengenich" aus. Die Schuizfestsetzung gilt nur
bis zur Realisierung der Bauleitplanung und steht der Planungsabsicht somit nicht entgegen.

4. Stiddtebauliches Konzept

Das Biro Stefan Schmitz BDA Architekten und Stadtplaner hat in Abstimmung mit dem Auf-
traggeber Doetsch + Hellinger Immobilien GmbH drei Entwurfsvananten in skizzenhafier
Form dargestelit. Zwei davon wurden bis hin zu Grundrissiésungen 1:200 in den larmbelaste-
ten Bereichen entlang der Venloer Strale genauer untersucht.

Variante 1 zeigt eine gegliederte, geschlossene Randbebauung entlang der Venloer Str. und
Doppelhduser im Innenbereich.

Durch den Versatz der Bauk&rper entlang der Venloer Str. kénnen Grundrisse nachgewiesen
werden, bei denen sdmtliche Aufenthaltsrdume (ber den l&8rmgeschiitzien Innenbereich be-
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lichtet und bellftet werden kdnnen. Lediglich Kiche, Béder und Abstellrdume sind aus-
schliefdlich zur StraBenseite orientiert und erhalten entsprechend Larmschutzverordnung
nicht offenbare Fenster.

Variante 2 zeigt eine Fortfuhrung der nachbarlichen Hofbebauung Arnoldshof, Fettenhof und
Weyer-Palanter Hof. Es werden zwei separate Hofbebauungen vorgeschiagen. Der Zwi-
schenraum zur Venloer Strafle wird aus Larmschutzgrinden mit einer Glaswand und mittig
stehendem Nebengebdude geschlossen. So entsteht eine gleichwertige Lérmschutzfunktion
wie in Variante 1. Evil. sind zuséaizliche aktive Schallschutzmaftnahmen im siidlichen Bereich
des Grundstiickes entlang der Venloer Strafle notwendig.

Die Wohnhofe weisen sowohl Geschosswohnungen ais auch Reihenhaustypen auf. Eine
teilweise Crientierung von Schlafrdumen zur Venloer Strafle kann bei den Reihenhaustypen
nicht vermieden werden, sodass hier ein aktiver Schallschutz in Form von Wintergérten vor-
gesehen ist. In der weiteren Uberarbeitung ist zu priifen, ob durch Erhdhung des Anteils der
Geschosswohnungen entlang der Venloer Str. auf aktive Schallschutzma@nahmen verzichtet
werden kann.

In beiden Varianten wird der bestehende, nicht (iberbaubare Abwasserkanal beriicksichtigt.
in Variante 2 verlduft der Kanal unter einer Torsituation des nordlichen Wohnhofes, Die
Uberbauung beginnt in 3 m, falls erforderlich in 8 m Hdhe, sodass die Zugénglichkeit gesi-
chertist.

5. ErschlieBung/ ruhender Verkehr

Ein Teil der notwendigen Stellpldtize der geplanten Wohnbebauung wird in einer Tiefgarage
ndrdlich des Abwasserkanals mit Zu-und Abfahrt Uber die Andreas Muhr Str. untergebracht.

Die siidlich liegenden Wohneinheiten erhalten ebenerdige Stellplédtze, die direkt von der Ven-
loer Str. erschlossen werden. Hier kdnnen max. 30 ebenerdige Stellpldize nachgewiesen
werden. Die Ausfahrt geschieht nach Norden zur Andreas Muhr Sir. &stlich des Fettenhofes.
Die Besucherstellpldtze sind entlang der Andreas-Muhr StraRe (Variante 2) oder ebenerdig
an einer kleinen Stichstralte in das Grundstiick hinein (Variante 1) vorgesehen. Ansonsten
wird der Individualverkehr komplett aus dem Innenbereich herausgehalten.

Durch ein Verkehrsgutachten sollen im weiteren Planungsprozess vor allem die folgenden
Fragen untersucht werden:

- Abstand der Randbebauvung zur Venloer Str. (Kldrung mit dem Landesbetrieb Stra-
ten NRW)

- Vermeidung Durchgangsverkehr ("Schleichweg™) bei Zufahrt von der Venloer Str. mit
direkter Anbindung zur Andreas-Muhr Str.

- Prifung Verbesserungspotentiale Kreuzung Venloer Str. / Andreas Muhr Str.
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- Ein-und Ausfahrt Tiefgarage an der Andreas-Muhr Str. mit Anbindung an den &ffentli-
chen Stralenraum

Zudem soll mit der Wohnungseigentimergemeinschaft Fettenhof geklart werden, ob die
ebenerdigen Stellpldtze im Siden zusammengelegt und gemeinsam erschliossen werden
kénnen.

6. Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Planverfahren ermittelt und in einem Umweltbericht zusam-
menfassend betrachtet. Soweit erforderlich, werden Fachgutachten als Planungs- und Ab-
wagungsgrundiage erstellt. Nach dem gegenwdérligen Kenntnisstand ist dies fir folgende
Belange erforderlich:

- Artenschutzpritfung
- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz
- Schallimmissionsgutachten

Weiterer Untersuchungsbedarf soll im Planverfahren beriicksichtigt werden.





