ANLAGE 2

Erlauterungen zum stadtebaulichen Konzept
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Arbeitstitel: Lerchenweg/Schaffrathsgasse in KoIn-Bocklemiind/Mengenich

1. Anlass und Ziel der Planung
1.1  Ausgangslage

Das Plangebiet Lerchenweg im Stadtteil Kéln Bocklemiind befindet sichin einer Innenlage
zwischen Schaffrathsgasse, dem Lerchenweg und der Militarringstral3e. Das Umfeld in
Bocklemind ist dorflich strukturiert. Neben vereinzelten Handels- und Kleingewerbenutzungen
ist der Ort durch Wohnnutzung gepréagt. Insofern bildet das Grundstiick heute eine grol3e
Ausnahme im Gesamtumfeld, da es jahrelang von einem metallverarbeitenden Betrieb genutzt
wurde, der aber seine Produktion im Sommer 2017 eingestellt hat. Die alten Betriebsgebaude
dienen heute noch fur diverse kleingewerbliche Zwischennutzungen und als Lagerstatten, sind
aber dauerhaft nicht nachhaltig zu erhalten. Die PE Lerchenweg GmbH & Co. KG hat im Jahr
2018 das Grundstiick erworben und méchte hier nun dringend bendtigten Wohnungsbau
realisieren.

1.2 Planungsziel

Das heute noch gewerblich genutzte Grundstick soll zukiinftig einer Wohnnutzung dienen, die
auch dem gesamten Umfeld entspricht. Das Ziel ist, in diesem zurtickliegenden Bereich eine
moderat dichtere, aber zur Nachbarschaft abgestaffelte Bebauung zwischen zweieinhalb und
vier Geschossen entstehen zu lassen, die durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
baurechtlich gesichert wird. Durch das Projekt sollen circa 160 Wohnungen im
Geschosswohnungsbau entstehen. Das kooperative Baulandmodell kommt zur Anwendung.

2 Verfahren

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

Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
innerhalb des Geltungsbereiches wird bei einer Plangebietsgréf3e von circa 13.000 gm, weniger
als 20.000 gm betragen und bleibt damit unter dem maf3geblichen Schwellenwert des § 13 a
Absatz 1 Nummer 1 BauGB.

Mit der Planung wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unterliegen. Zudem ist eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 b BauGB genannten Schutzgtiter — Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes —
nicht zu erwarten. Dariber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Da die Voraussetzungen des § 13 a Absatz 1 Nummer 1 BauGB vorliegen, soll der
vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dabei



kdénnen die Verfahrenserleichterungen des 8§ 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB in
Anspruch genommen werden. Von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8 2 a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10

Absatz 4 BauGB wird abgesehen; § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die
relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt.

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

3. Plangebiet

3.1 Lageund Grol3e

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Bocklemind in der Innenlage eines ,Bebauungsdreiecks®,
welches durch Schaffrathsgasse, Lerchenweg und Militérringstral3e begrenzt wird.

Das Areal istderzeit zu gro3en Teilen versiegelt und mit Gewerbebauten bebaut. Der westliche
Teilbereich (Flurstiicke 179 und 484) ist begrinte Freiflache mit Baumbestand.

Schaffrathsgasse und Lerchenweg sind fur den Individualverkehr nicht an die Militarringstraf3e
angebunden, sondern nur Fu3- und Radwege werden bis dorthin herangefuhrt. Das
Plangrundstiick selbst hat jeweils einen ErschlieBungsstich von Schaffrathsgasse und
Lerchenweg. Ein ca. 60 m breiter bewaldeter Streifen liegt zwischen Grundstick und
Stadtbahntrasse bzw. Militdrringstrae. Das Grundstuick hat eine Flache von knapp 12.870 m2.
Keines der noch bestehenden Gewerbegebaude ist erhaltenswert. Daher werden diese
komplett zurlickgebaut.

3.2 Stadtebauliches Umfeld

Das Plangrundstiick befindet sichim Altort Bocklemund, einer gewachsenen
Stral3endorfstruktur, die sich als Wohnstandort mit einzelnen Handels-, Kleingewerbe- und
Handwerkernutzungen darstellt. Die Hausstruktur besteht fast vollsténdig aus aneinander
gebauten Einzelhdausern mit Satteldachern, die maximal dreigeschossig sind. Einige Baullicken
oder auch Abrisse wurden in den letzten Jahren mit modernen Wohnformen aufgefiillt bzw.
ersetzt. Ostlich verlauft die MilitarringstraRe mit parallel verlaufender Stadtbahntrasse der Linie
3, die kiirzlich noch bis zum Gérlinger Zentrum verlangert wurde. Ostlich an die MilitarringstraRe
schliel3t sich der Westfriedhof an.

Im Norden des Altorts Bocklemiind schlie3t das Gorlinger Zentrum an, eine Grof3siedlung aus
den 60er/70er Jahren, bestehend aus Geschosswohnungsbauten mit zahlreichen
Hochhausern, aber auch grundgebundenen Wohnformen wie Reihen- und Kettenhdusern und
einem Versorgungszentrum.

Im Stiden von Bocklemiind liegen mit dem Arnoldshof und dem Fettenhof zwei Hofanlagen, die
zu Wohnen umgebaut wurden.

Im Plangebiet und in der direkt angrenzende Umgebung liegen keine Hinweise zu Denkmalern
vor. In der weiteren Nachbarschaft unterliegt das Haus Schaffrathsgasse 4 und der 6stlich des
Militarrings befindliche Westfriedhof dem Denkmalschutz.



3.3 ErschlieRung

Die Stadtbahnhaltstellen der Linie 3 ,Schaffrathsgasse”und ,Ollenhauerring” sind mit ca. 300
bis 350 m Entfernung fuRlaufig erreichbar. Weiterhin liegt die Bushaltestelle ,Grevenbroicher
StralRe” der Buslinie 126 ca. 200 m vom Plangebiet entfernt.

Ubergange Uber die MilitarringstraRe und die Stadtbahntrasse gibt es an den
Kreuzungspunkten Militéarring / Venloer Stral3e im Studen sowie Militéarring / Hugo-Eckener-
Strale.

Die Militarringstral3e stellt eine der grol3en ringférmigen Verbindungsstraf3en dar, Gber die im
Individualverkehr schnell die benachbarten Stadtteile, Mingersdorf und Longerich erreicht
werden, die weiter sowohl in den Koélner Stiden bis Marienburg als auch in den Kélner Norden
bis Niehl fiihrt. Uber die unmittelbar siidlich vom Plangebiet an den Militarring anschlieRende
Radiale Venloerstral3e gelangt man in dstlicher Richtung Uber Ehrenfeld in die Innenstadt, in
westlicher Richtung in den Rhein-Erft-Kreis hach Stommeln und Rommerskirchen. Westlich von
Bocklemiind befindet sich die Anschlussstelle ,Bocklemiind“ der Autobahn A1.

4 Planungsvorgaben
4.1 Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirkes Kdoln ist das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Auch im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Koln ist der Grof3teil des Plangebietes als
Wohnflache (W) — ein ganz kleiner Zipfel im Osten als Grunflache von dem benachbarten
Waldstlick ausgewiesen. Dieser ist aber auch schon heute mit einem Bestandsgebaude und
einer vollversiegelten Zufahrt belegt.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Kéln macht keine Aussagen zum Plangebiet. An das Plangebiet
grenzt 6stlich das Landschaftsschutzgebiet 11 ,Auerer Gringurtel Nissenberger Busch bis
Miingersdorf.

4.4 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Das Vorhaben wird als planbedurftig
angesehen. Zum einen stuft sich die angedachte Bebauungsstruktur zwar deutlich zur
benachbarten Bestandsbebauung hin ab, dennoch gibt es im Inneren des Plangebiets einen
deutlichen Mal3stabssprung im Vergleich zum Bestand. Zum anderen erfordern die
VerkehrstraRen Militérring und Stadtbahn und die damit zu bewaltigende Larmproblematik die
Aufstellung eines Bebauungsplans. Da sich das Vorhaben nach heutigem Kenntnisstand
zunéchst einmal nur auf das erworbene Grundstiick beschrankt, wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan angestrebt.

4.5 Kooperatives Baulandmodell

Fir das Vorhaben — circa 160 Wohneinheiten — kommt das kooperative Baulandmodell KéIn
(KoopBLM) — Richtlinie zur Anwendung in Bebauungsplanverfahren in der Fassung vom
10.05.2017 — zur Anwendung.

Die Vorhabentragerin hat am 07.05.2019 die Anwendungszustimmung zur Anwendung des
KoopBLM unterzeichnet.



5 Stadtebauliches Konzept

Wahrend des Ankaufprozesses der Flache hat die Vorhabentragerin PE Lerchenweg GmbH &
Co. KG das Biro ASTOC ARCHITECTS AND PLANNERS GmbH aus Koln beauftragt, fur die
neu geplante Wohnentwicklung ein stadtebauliches Konzept zu entwerfen. Dieses Konzept
wurde dann nach Ankauf des Grundstiicks mit der Verwaltung abgestimmt.

Dieses stadtebauliche Konzept geht vom Abriss der Bestandsgebaude und einer vollstandig
neuen Entwicklung des Plangrundstiickes im Geschosswohnungsbau aus.

5.1 ErschlieBung

Es gibt jeweils einen Erschlie3ungsstich von der Schaffrathsgasse und vom Lerchenweg auf
das Grundstiick. Beide Erschliel3ungsstiche sollen zur Andienung genutzt werden, wobei der
individuelle Autoverkehr an den beiden Eingdngen zum neuen Quartier schnellstmdglich in die
Tiefgaragen geleitet wird, so dass im Inneren ein autofreies Quartier entsteht. Die neuen
Gebaude werden aus der Mitte des Quartiers ful3laufig erschlossen. Die Zufahrt von Rettungs-
und Feuerwehrwagen sowie Anlieferungsverkehr, wie Mobellaster, wird gewéhrleistet.

5.2 Stadtebauliche Figur

An der Ostlichen Grundstticksgrenze wird zum Militarring hin eine viergeschossige, etwa 145 m
lange, gegliederte Larmschutzbebauung errichtet, die den Verkehrslarm vom dbrigen Quartier

und dem gesamten Grol3block abschirmt. Sollte es nach Larmgutachten notig sein, kdnnen die
Aufenthaltsraume der Wohnungen in diesem Geb&audekomplex alle nach Westen ausgerichtet

werden.

Westlich vor der Larmschutzbebauung gelegen, werden insgesamt sieben Stadtvillen
angeordnet, die sich um einen grof3en Quartiersplatz gruppieren. Sie haben jeweils eine
Abmessung von 16 m auf 22 m bzw. 23 m. Sechs dieser Stadtvillen sind dreigeschossig plus
ein Staffelgeschoss, die siebte Stadtvilla, die am nachsten zur Bestandsbebauung steht, hat
eine reine Dreigeschossigkeit.

An der Schaffrathsgasse integriert sich ein zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach in die
Bestandszeile und bildet den Auftakt zum Plangebiet.

Insgesamt wirde mit dieser Konzeption in dem Quartier eine Bruttogeschossflache (BGF) von
ca. 15.900 m2 entstehen.

Abzlglich der zentralen Freiflache, die als 6ffentliche Grinflache — Zweckbestimmung
Spielplatz - ausgewiesen werden soll, verbleiben 12.010 m2 Nettobauland. Unter
Berucksichtigung der Vollgeschossregeln des § 20 (3) BauNVO, kann mit einer baurechtlichen
Dichte von 1,1 GFZ gerechnet werden, was unter der Obergrenze von 1,2 des § 17 BauNVO fur
ein WAliegt. Mit einer GRZ1 von 0,36 liegt die Planung ebenfalls im Bereich der zulassigen
WA-Werte gem. 8 17 BauNVO. Die GRZ2 liegt aufgrund der Tiefgaragen- und Kellerflachen
sowie den notwendigen Zuwegungen bei einem Wert von 0,79.

Die Vorhabentragerin wird im weiteren Verfahren eine Mehrfachbeauftragung mit mehreren
geeigneten Biros durchfuihren, um den Hochbau und den Freiraum zu qualifizieren. Dabei wird
das vorliegende stadtebauliche Konzept von astoc architects and planners als Grundlage
dienen.

53 Soziale Infrastruktur

Derzeit geht das Fachamt von keinem Bedarf fiir eine Kindertagesstatte im Gebiet aus. Sollte
im weiteren Verfahren der Bedarf im Stadtteil doch eine Kindertagesstatte erfordern, sowirde
diese in den Erdgeschossen der beiden stdlichen Stadtvillen am Quartierseingang an der



Schaffrathsgasse untergebracht. Ein eingeschossiger Verbindungsbau wurde die beiden
Erdgeschosse der Stadtvillen verbinden. Ausreichend Freifliche fiir die AuRenbereiche der Kita
ist um die Gebaude herum vorhanden. Alternativ wird die Unterbringung einer
Grol3tagespflegeeinrichtung an dieser Stelle gepruft.

5.4 Freiraumstruktur

Das autofreie Quartier bietet eine hohe Qualitat fur die Freiraum- und Erholungsbereiche. Wie
bereits erwahnt, soll die Platzflache als 6ffentliche Grinflache — Zweckbestimmung Spielplatz -
im Bebauungsplan ausgewiesen werden. Sie dient nicht nur als Spielflache, sondern als
Aufenthalts- und Erholungsflache fur das gesamte Quartier, seine Bewohner, aber auch die
benachbarten Anlieger. Sie ist nicht unterbaut und hat eine Grof3e von ca. 860 m2. Die
zusétzlich notwendigen Kleinkinderspielflachen werden direkt an den einzelnen Gebauden
nachgewiesen. Hinzukommen weitere private Griin und Freiflachen, die den Bewohnern als
Aufenthalts- und Erholungsflachen zur Verfigung stehen. Zudem ist der Bezug des neuen
Quartiers zum angrenzenden Waldstiick gegeben. Der Freiraum wird im Zuge einer
Mehrfachbeauftragung zusammen mit dem Hochbau weiter qualifiziert.

55  Offentlich geférderter Wohnungsbau

Die Vorhabentragerin plant einen Teil der geplanten Geschossflache fir Wohnenim Bereich
des geforderten Wohnungsbaus zu realisieren. Die genaue Geschossflache des 6ffentlich
geférderten Wohnungsbaus wird im Zuge der Konkretisierung des stadtebaulichen Konzeptes
durch eine Mehrfachbeauftragung ermittelt, betragt jedoch mindestens 30%.

Die Vorhabentragerin hat am 07.05.2019 die Anwendungszustimmung zur Anwendung des
KoopBLM unterzeichnet.

6 Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

Da ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist eine
separate Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Im Bebauungsplanverfahren
sind jedoch die Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2 BauGB zu
beriicksichtigen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt und als Abwéagungsgrundlage
werden im weiteren Verfahren u. a. folgende Fachgutachten erstellt:
e Verkehrsuntersuchung mit Mobilitdtskonzept,
e schalltechnische Untersuchung insbesondere in Bezug auf Verkehrs- und Gewerbelarm
e artenschutzrechtliche Untersuchung
e Bodengutachten (derzeit kein Altlastenverdacht)
e Grunordnungsplan (GOP) inklusive einer Freiraumplanung

e Bewertung und Kartierung des Baum- und Geholzbestandes entsprechend der
Baumschutzsatzung

e Energiekonzept

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone llIB der Wassergewinnungsanlage
Weiler. Die Bestimmungen der Ordnungsbehdrdliche Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fiir die Gewdasser im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen
Weiler und Worringen/Langel der Gas-, Elektrizitats- und Wasserwerke Koln AG sind bei der
Planung zu berlcksichtigen.



Das Plangebiet ist nach der FNP- Anlagenkarte zu hitzebelasteten Wohngebieten als
hitzebelastetes Wohngebiet einzustufen (vgl. auch Vorlage Nr. 1081/2017). Fur diese sind
besondere Anforderungen zu beriicksichtigen wie u.a. Schaffung von begrinten Freiflachen mit
Bodenanschluss und/oder Versickerung, Schaffung von Moglichkeiten zur
Verdunstungskihlung (z.B. Tiefgaragenbegriinung, Innenhofbegriinung) etc.

Zudem grenzt das Plangebiet an klimaaktive Flachen an. Die bestehende
Freiflachenvernetzung ist zu erhalten und zu schitzen.

7 Kenndaten

GrundstucksgroRRe "12.870 m?
davon offentlicher Spielplatz 860 m?2
verbleibendes Nettobauland: 12.010 m?
Grundflache 4.300 m2
Bruttogeschossflache (BGF) 15.895 m?
davon Vollgeschosse: 14.335 m2
davon Nicht-Vollgeschosse: 1.560 m?
Anteil geférderter WoBau (30%) 4.770 m2
GRZ 0,36
GRz 1 0,79
GFz 1,11
WE rechnerisch (90m?) 177
WE zeichnerisch 157
Einwohner rechnerisch (2,3/WE) 407
Einwohner zeichnerisch (2,3\WE) 361

Nach rechnerisch ermittelten Werten:

Offentliche Griinflache (10m2) 4.070 m2
Offentliche Spielflache (2m?) 814 m2
Kleinkinderspielflache 905 m?2
Tiefgarage (27,5m?) 4.868 m?2
Kellerflache (20m?) 3.540 m2
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