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Stadtentwicklungsausschuss | 23.10.2008

Beschlussvorschlag einschl. Deckungsvorschlag, Alternative

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliefit,

1. nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch {BauGB) einen Bebauungsplan fur das Gebiet zwischen der sudli-
chen Seite des Langendahlweges, der westlichen Seite des Hardigenbuscher Weges, entlang der
siidlichen und ostlichen Grenzs des Flurstiicks 1600 nach Norden folgend bis zur nordlichen Grenze
des Flursticks 57/17. weiter nach Osten entlang des Flurstiicks 1297, weiter an der westlichen und
siidlichen Grenze des Grundsticks 845 entlang, dann den rickwartigen Grundstiicksgrenzen nach
Osten folgend bis zur Parzelle 805, dann den im Bebauungsplan Nr. 72439/05 festgesetzten offent-
lichen Verkehrsflache auf der westlichan Seite nach Norden folgend bis zur Bruchsaler Stralie, die
nordliche Seile der Bruchsaler Strale begleitend, nach Siden zurlick entlang der &stlichen Seite der
Verkehrsflache bis zur Nordseite des Flurstiicks 1038, dieser riickwéartigen Grundstiicksgrenze nach
Siiden folgend bis zur rickwértigen Grenze der Parzelle 576 am Langendahlweg —Arbeitstitel:
"Waldbadviertel Langendahlweg" in Kéin-Ostheim— aufzustellen mit dem Ziel, Wohnbauflachen
festzuselzen.

2. die Durchfihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB nach Modell 2
{Versammiung) und nimmt das stddiebauliche Planungskonzept zur Kenntnis.



Haushaltsmalige Auswirkungen

E Zusrhusstatage Maflratme: . Jahrzcha Froigakastan
m i D jo, Kogsien der Malinah- | gpf Hohe des Fuschusees E] i 2 a) Persanalkosten by Sachhkasten
= mia

€ % [

Jahrlicha Folgeainnahrmen (A, Euro) | Einsparungon (Eund)

Problemstellung des Beschlussvorschlages, Begrindung, ggf. Auswirkungen

Der seil dem 07.09.1981 rechisverbindliche Bebauungsplan Nr, 72438/05 mit dem Arbeitstilel: "Lan-
gendahlweg" in Kéin-Ostheim, fir den Bereich ostlich Vingster Ring, sudlich Schwetzinger Strale,
westlich Konstanzer Stralle, nordlich Alter Deutzer Postweqg (s. Anlage 4 daullere Abgrenzung) soll fiir
einen Teilbereich neu aufgestellt werden. Die bestehende Planung setzt im Kern ein Sondergebiet tir
Sozial- und Gesundheitseinrichtungen, Geschossflichenzahl (GFZ) 1.0, 3-geschossige Bebauung
fest. Um diesen herum sind private und éffentliche Grunfidchen festgesetzl (Wald, Parkanlage, Spiel-
platz und Dauerkleingérten). Eine Erschhieffung ist uber den Alten Deulzer Postweg feslgeselzl.

Das Planungsziel fir das Sondergebiet ist Uberholl. Es soll auf diesen Bereich bezogen ein neuer
Bebauungsplan {(s. Anlage 4 grau unlerlegter Bereich/Neuaufstellung) aufgestellt werden

Fur das Gebiet des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ist eine Teilaufhebung des bisherigen Be-
bauungsplanes beabsichtigt. Die dullere Erschliefungssituation wird gem. den bestehenden Festset-
zungen unverandert bleiben und kann mit Planrealisierung umgesatzt werden.

Der Rat der Stadt Kéln hat am 15. Mai 2007 Uber eine entsprechende Vorlage entschieden, wonach
die Stadt ihr Erbbaurecht, in Abstimmung mit dem Erbpachlgeber, an die Wohnungsgesellschaft GAG
abtritt. Das Nutzungskonzept sieht 400 Geschosswehnungen mit ca. 28 000 m* Wohnbauflache, 240
Einfamilienhduser mit ca. 32 000 m?* Wohnbaufidche und einen Anteil von Sozialimmaobilien mit ca.

8 000 m? Nutzflache (0. a. JSD Johannes Senioren Dienste, Altenpflege, betreutes Wohnen, stationa-
re und ambulante demenzielle Wohnaruppe) vor.

Dias stadtebauliche Planungskonzept sieht Mistwohnungsbau im Kern, eine Einfamilienhauszone am
slidlichien, westlichen und nordlichen Rand, eine 4-gruppige Kindertagesstatte, sowie die Planung
sozialer Einrichtungen im Osten vor. Die Neuplanung soll als investorenfinanzierler Bebauungsplan
aufgestelll werden. Hierzu wird eine Planungsvereinbarung mit dem im Gebiet auftretenden Vorha-
bentrager, der GAG, abgeschlossen werden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt sine Sonderbauflache (SO) fur Sozialeinrichtungen, Spielplatze
sowie Grin- und Wasserflachen (Vingster Naturbad) dar und muss im Parallelverfahren zum Bebau-
ungsplan angepasst werden

Fiir das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGE fir die Belange
rach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB durchgeflihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht
nach § 2 a Nr. 2 BauGB dargestellt Im Zuge einer ersten Umwelteinschatzung ergibt sich vertiefen-
der Untersuchungsbedarf fur die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Bodenglte, Altlasten, Grundwasser
(Versickerung), Larm, Denkmalpflege und Energieeffizienz.

Weitere Ertduterungen, Pidns, Ubersichten siehe Anlage(n) Nr.1-5



Stadtplanungszamil Anlage 1

Bebauungsplan Nr.: 72435/06

Arbeitstitel: "Waldbadviertel Langendahlweg”

in Koln - Ostheim

[
|
£

B WP

[}
I |
1

B ] I |
I || | Aiwiqgdrianl
II v f i

;I'I' il | R TR r f
\\QFQ-"IJ ; |II R ! El

Mahlstab 1:5 000

Plarwirkungsbensich dar Yoraga sur Odantianing von
Mitgiiedem des Rates, dur Avsschiisas ind dar Bazlrksvas

tfratungan, die wegen Bafgnganheil an den Beralangen 7
A1) i) 100 {ele] 100 Meler ifisam Tagasordnuagspunkt nicht telinehmer dirlan,

[ N S




ANLAGE 2

00121324

Erlduterungsbericht

Erfduterungen zum stidtebaulichen Planungskonzept;
Arbeitstitel: "Waldbadviertel Langendahlweg" in Koln — Ostheim

Allgemeines:

Der seit dem 07.09.1981 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 72433/05, Bereich astlich
Vingster Ring, sudlich Schwetzinger Stralle, westlich Konstanzer Stralie, nordlich Alter Deutzer
Postweg soll in seinem Kernbereich neu aufgestelit werden. Die bestehende Planung setzt im
Kern ein Sondergebiet fir Sozial- und Gesundheitselinrichtungen, Geschossfldchenzahl (GFZ) 1,0
sowie dreigeschossige Bebauung fest. Um diesen herum sind private und &ffentliche Grinflachen
festgesetzt (Wald, Parkanlage, Spielplatz und Dauerkieingarten),

Das Planungsziel fur das Sondergebiet ist uberholt. Es soll auf diesen Bereich bezogen ain neuer
Bebauungsplan aufgestellt werden. Fur das Gebiet des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ist
eine Teilaufhebung des bisherigen Bebauungsplanes beabsichtigt, Die aufRere Erschliefiungssitu-
ation wird geméaf den bestehenden Festsetzungen unverandert bleiben und mit Planrealisierung
umgesetzt werden. Der neue Bebauungsplan enthalt Mietwohnungsbau im Kern, eine Einfamili-
enhauszone am sudlichen, westlichen und nordlichen Rand sowie die Planung sozialer Einrich-
lungen im Osten. Die Neuplanung soll als investorenfinanzierter Bebauungsplan aufgestellt wer-
den. Hierzu wird eine Planungsvereinbarung mit dem im Gebiet auftretenden Vorhabentrager, der
(3AG, abgeschlossen werden.

Derzeltige Nutzungen:

Das Gelande ist zur landwirischaftlichen Nutzung verpachtet. Stdlich grenzt Wald, westlich das
Vingster Waldbad, Kleingarten und sin Kinderspielplatz, nordlich und astlich Wohngebiete an der
Schwetzinger Strafte, Konstanzer Stralte und Saarbricker Stralle an.

Bestehende Bauleitplanung:

Der bestehende Bebauungsplan satzt ein Sondergebiel “soziale Einrichtungen’, GFZ 1,0 sowie
dreigeschossige Bebauung fest. Eine entsprechende Darstellung enthalt der glltige Flachennut-
zungsplan, Das Sondergebist ist von Grunflachen umgeben. Der Flachennutzungsplan soll im
Parallelverfahren geandert werden, Fur den Kernbereich ist die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes mit dem Ziel einer aligemeinen Wohngebietsfesiselzung (WA} vorgesehen.

Kiinftige Bauleitplanung:

Im konftigen Bebauungsplan ist die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet, im Osten zuséatzlich
der besondere Nutzungszweck "Soziale Einrichtungen” und Kita (Kindertagesstatte) vorgesehen.
Der innere, verdichtete Wohnungsbaubereich erhélt eine durchgehend 3-geschaossige Bebauung
zzgl. Dachgeschoss. Punktuell sind im Eingangsbereich der aulteren Zufahrtsstrale auch zwei
funfgeschossige Gebaudeteils zzgl Dachgeschoss vorgesehen. Die Einfamilienhausbebauung
entlang der sodlichen, westlichen und nordlichen Gebistsrander ist als Zeilenbebauung, zweige-
schossig zzgl. Dachgeschoss, geplant. Es sind dort Reihenhiduser und Doppelhduser vorgesehen,
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zum Teil um Wohnhéfe gruppiert und mit zentralen Stellplatzaniagen entlang der Ringstralbe ver-
sehen. Die innere Durchgrinung des Neuplanungsbereiches erfolgt kammartig zwischen den ein-
zelnen Quartieren. Ein inneres Wegenetz dient der ful- und radiaufigen Vernstzung des Planbe-
reiches abseits der ErschlieRungsstralien. Zum Wohngebiet an der Konstanzer Stralle ist ein
5000 m breiter Grunstreifen als zusatzliche Abstandsflache zu den derzeit hestehenden hinteren
Grundstiuckgrenzen geplant. Fur den verdichteten Kernbereich ist die geschiossene Bauweise mit
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,8 (bericksichtigt wurde dabei auch die Unterbauung mit Tiefgaragen)
vorgesehen. Die Einfamilienhausbebauung erhalt eine GRZ 0,5, Fur die sozialen Einrichtungen
und die Kindertagesstatte ist die zulassige Grundflache entsprechend GRZ 0.6 zu berticksichti-
gen.

Erschliefung:

Die 4ultere VerkehrserschlieRung erfolgt von Siiden; die bestehende rechtsglitige Planung wird
diesbezuglich nicht geandert, Ful- und Radwege dienen der Vernetzung des Plangebietes mil der
stidlichen, westlichen, nirdiichen und éstlichen Nachbarschaft. Hinsichtlich "Alter Deutzer Posl-
weq" werden verkehrssichernde Mafnahmen im EinmUndungsbereich der Planstrale erforder-
lich. Es wird eine Prifung hinsichtlich der Abbiegesituation und Radwegekreuzung frinzeitiq er-
folgen, In die Prifung einbezogen werden auch die von der Planung berihrten Teila der "Velo-
Metz-Raute”.

Die innere Erschlieffung im Neuplanungsgebiet erfolgt als Ringstrale. Es sind beidseitig Gehwe-
ge vorgesehen, Im Neuplanungsbereich der vorgesehenen Kindertagesstatte wird ein Haltestrel-
fan am Strallenrand bertcksichtigt werden. Verhandene Wege, die nur nachrichtlich Gbemommen
werden, werden im neuen Bebauungsplan nicht als Verkehrsflachen festgesetzt werden. An zenl-
ralen Stellen werden Sammelstandplatze fur Abfaligefale im Zuge der weiteren Planung in Be-
lrachlt gezogen. Es handelt sich bei dem Gebiet um ein s genanntes Teil-Service-Gebiel (die Ab-
fallbehalter sind am Tage der Leerung am Stralienrand bereit zu stellen).

Im Zuge der Planung wird ein Versickerungsgutachten erstellt. Im Ubrigen erfolgt die Ableitung
von Abwassern Uber das vorhandene Netz der Abwasserbelriebe. Die Erschlieffiung im Hinblick
auf Telekommunikation, Trink- und Brauchwasser sowie Elekiroenergie erfolgt Uber die in der
Umgebung vorhandenen Systeme, an die angeschliossen werden kann. Auf Privatwegen sind ggf.
antsprechende Leitungsrechte sinzutragen.

Soziale Infrastruktur:

Grundschulstandarte im Nahbereich befinden sich an dar Edisonstralle und der Zehnthofstralle.
Ein eigener Grundschulstandort ist fir das Plangebiet nicht vorgesehen. Gegenstand der Neupla-
nung ist aber eine 4-gruppige Kindertagesstatie in Abstimmung mit der Jugendhilfeplanung der
Stadt Kéln. Kinderspieleinrichtungen sind vorhanden. Es sind im Zugs der Planung insgesamt rd.
3.360 gm Spielflache fir Kinder im Alter zwischen & und 18 Jahren nachzuweisen.

Varhandene Sportanlagen befinden sich bei der Gesamtachule, an der Lustheimer Strae und der
Servatiusstralle in Ostheim. Diese reichen aus. Ergadnzend wird auf das Vingster Naturbad ver-
wiesen. Fur die Schiellsportaniage am Alten Deutzer Postweg, deren Verirag gekiindigt wurde,
bestehen Standortalternativen zur Verlagerung aulerhalb des Stadtgebietes.

Griinflichen, Kinderspielplatze und Bolzplatz:

Offentliche Grunflachen mit differenziertien Zweckbestimmungen (Parkanlage und Kinderspiel-
platz) sind als Begrenzung des Planbereiches im Norden vorgesshen. Ostlich sind private Griin-
flachen heabsichtigt. Im Einzugsbereich des Plangsbietes ist ein Kinderspielplatz Ostlich der
Frankfurter Strale vorhanden. Es werden rd. 2360 gm Spielfldche fur Kinder im Alter zwischen 6
und 18 Jahren neu benétigt Welche Funktion und Widmung der im nordostlichen Teil des Plan-
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gebietes innerhalb der vorgenannten Grinflache erganzend bestehends Kinderspislplatz hat, wird
noch gepriift. Ebenso wird geprift, in wis weit die Planung eines im rechisgliltigen Bebauungsplan
ebenfalls in der sffentlichen Grunflache festgesetzien Bolzplatzes in Zukunft umgesetzt werden
kann und soll.

Umweltbericht

Fir das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB fur die Be-
lange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in einem Um-
weltbericht gemal § 2a BauGB dargestellt.

Vorbehalllich der noch durch zu fihrenden Festlegung des Untersuchungsrahmens (Scoping} ldsst
sich eine Erheblichkeit der Planung fur die folgenden Umweltbelange erkennen:

« Larm; Im Zuge der Planung wird die Einholung eines Larmgutachtens erfolgen. Darin wird
die Situation hinsichtlich Fluglarm, Straltenverkehrslarm sowie FreizeitlArm (geplanter
Bolzplatz, vorh, Naturfreibad) untersucht.

« Energieeflizienz: Das Planungskonzepl wird solar-energetisch untersucht und ggf, opti-
mierl.

« Pflanzen: Die akluelle Biotopstruktur wird im Zuge der Planung erfasst; der derzeitige
Rechisstatus ist der einer landwirtschaftlichen Stilllegungsfiache. Eingriffe sind nur dann
auszugleichen, falls das neue Planungsrecht Uber das vorhandena hinausgeht,

« Tiere: Das Plangebiet und dessen Umfeld ist voraussichtlich als Nahrungshabitat von Be-
deutung. Eine Begehung des Plangebieles und der angrenzenden Waldbereiche im Hin-
blick auf Végel und Fledermause wird im Zuge der Planung erfolgen. Grundsatzlich wird
davon ausgegangen, dass die Artenschutzthematik zu bewaltigen Ist.

+ Landschaft: Die umgebenden Freiflichen, insbesondere die unter Landschaftsschutz (L
26} stehenden Flachen werden berlcksichtigt

« DBoden / Altlasten: Auf den sachgerechten Umgang mit schutzwlirdigem Boden (hohe Er-
tragsfahigkeit) ist im Zuge der Planung zu achten. Auf die Altabgrabung "Vingster Bad"
wird ergdnzend hingewiesen, erferderiiche Abstande werden eingehalten,

e Grundwasser Das Erfardernis und die Moglichkeit zur Versickerung von Niederschlags-
wasser werden im weiteren Verfahren gepruft.

Planungsrealisierung:

Die Planung wird als investorenfinanzierier Bebauungsplan aufgestellt. Die rechtliche Sicherung
der Erschlielung insgesamt erfolgt im Rahmen eines noch abzuschliefenden Erschliefungsver-
trages mit dem Vorhabentrager. Der Vertrag wird rechizeitig mit dem Bauverwaltungsamt auf der
Grundlage des Bebauungsplanes abgestimmt werden.
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Stadtplanungsamt

Ubersicht der Bebauungsplangeltungsbereiche

Arbeitstitel: "Waldbadyviertel Langendahlweg”

in Koln - Ostheim
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Sladlplanungsamt

Bebauungsplan Nr.: 72438/08

Arbeitstitel: "Waldbadviertel Langendahlweg”

in Kéin - Ostheim

Luftbild mit Geltungsbereich

Malstab 1:5 000

50 0 00 200 00 Kefer
[ I




