ANLAGE 3

Begrindung gemal 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf Nr. 61544/02
"Thujaweg in Kdln-Volkhoven/Weiler

1. Planungsanlass / Planungsziel

Der Garten- und Landschaftsbaubetrieb auf dem Grundstiick Thujaweg 28 in KéIn-
Volkhoven/Weiler soll aufgegeben und nach dem Willen des Eigentiimers durch eine
Wohnbebauung ersetzt werden. Geplant sind 16 eingeschossige Einfamilienhduser
zuzuglich Dachausbau in Gestalt von Doppelhausern und Hausgruppen. Mithilfe die-
ses Vorhabens wird zur Deckung des Wohnbedarfs im Sinne des stadtischen Woh-
nungsgesamtplanes beigetragen.

Zur Genehmigung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich. Aus diesem Anlass hat der Eigentimer und Vorhabentrager am 03.12.2007
gemal § 12 Abs. 2 BauGB der Stadt einen Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (VEP)
vorgelegt und die Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung eine vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes beantragt. Mit Beschluss vom 14.08.2008 hat der
Stadtentwicklungsausschuss diesem Antrag zugestimmit.

Da der Bebauungsplan dem stadtebaulichen Gebot der Innenentwicklung durch die
Wiedernutzbarmachung von Flachen nach § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt und
zugleich die Voraussetzungen des 8 13a BauGB erfiillt, wird die Planaufstellung im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

2. Plangebiet

Das Plangebiet liegt zwischen den stral3enseitigen Einfamilienh&usern auf der Ost-
seite des Thujaweges und der Bahnstrecke Kdln-Neuss der DB AG. Im Norden gren-
zen die Gartenseiten der Wohngrundstiicke Blockstra3e an das Plangebiet; im Si-
den stehen die eingeschossigen Aufbauten einer grof3flachigen Gartnerei. Auf der
westlichen Stral3enseite des Thujaweges liegen eine landwirtschaftliche Flache so-
wie der Friedhof Chorweiler.

Die Grof3e des Plangebietes betragt rund 7.300 m2 und besitzt aufgrund der betrieb-
lichen Anlagen und Aktivitaten keinen ausgepréagten Grinanteil.

Der Bebauungsplan Nr. 61540/03 vom 30.05.1983 - einschlieRlich seiner Anderung
vom 19.04.2006 - setzt hier ein speziell fir Gartenbaubetriebe zoniertes Mischgebiet
(MI) fest, was der tatsachlichen Nutzung sowie dem gultigen Flachennutzungsplan
entspricht, der gemal3 der aktuellen stadtebaulichen Zielsetzung zurzeit in Wohnbau-
flache geandert wird. Die Rechtskraft des neuen hebt die unterliegenden Festset-
zungen des alten Bebauungsplanes auf.
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3. Vorhaben

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in den stadtebaulichen Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplanes verfasst wurde, fungiert er zugleich als vorhabenbezogener
Bebauungsplan. Mit den getroffenen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich
das Vorhaben in geordneter und angemessener Weise in die Ortlichkeit einfugt.

Analog und in Fortentwicklung des nérdlich angrenzenden Wohngebietes wird das
Vorhabengrundstiick als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Da nur das be-
antragte Wohnungsbauvorhaben Gegenstand des Planverfahrens ist, bleiben die Ub-
rigen in WA-Gebieten allgemein oder als Ausnahme zuldssigen Nutzungsarten aus-
geschlossen.

Das Vorhaben besteht aus insgesamt 16 Einfamilienhausern in offener Bauweise,
aufgeteilt in vier Hausgruppen und zwei Doppelhauser; anstelle eines Doppelhauses
ist optional ein freistehendes Einzelhaus zulassig. Die durch Baugrenzen ausgewie-
senen Baufelder ermdéglichen noch einen gewissen Handlungsspielraum fir die spéa-
tere Platzierung der Baukorper. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht
der gemald Baunutzungsverordnung in WA-Gebieten einzuhaltenden Obergrenze.

Die Hohenentwicklung beschrankt sich auf eingeschossige Baukorper plus ausge-
bautem Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss. Zur Vermeidung tberdimensionierter
Dachgeschosse ist eine maximale Gebaudehthe von 9,80 m gleich 57,00 m G.NN
festgesetzt. Der obere Gebaudeabschluss wird zum Zwecke des Dachausbaus als
Satteldach gestaltet. Bauh6he und Dachform orientieren sich an den benachbarten
Wohnhausern entlang des Thujaweges. Ebenfalls im Interesse des Ortsbildes wird
die 7,50 m hohe Larmschutzwand entlang der DB-Strecke allseitig begrtint. Da die
Larmschutzwand zudem abseits des Thujaweges und unmittelbar am rickwartigen
Bahnkorper errichtet wird, ist ihre Hohe an dieser Stelle stadtebaulich noch vertret-
bar.

Der notwendige Stellplatzbedarf wird ohne besondere Planfestsetzung auf den ein-
zelnen Baugrundstiicken bzw. in den seitlichen Abstandflachen der Gebaude nach-
gewiesen. Fur die Mittelh&duser der dreiteiligen Hausgruppen sind separate Gemein-
schaftsanlagen fur den Bau von Garagen eingeplant.

4. Erschliel3ung

Die innere Erschlieung des WA-Gebietes erfolgt vonseiten des Thujaweges uber
eine StichstraRe mit Wendeanlage in Verbindung mit kurzen Wohnwegen, wobei die
bestehende Grundstiickszufahrt wieder als solche genutzt wird. Die als Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzte Verkehrsflache wird nicht 6ffentlich gewidmet, son-
dern verbleibt nach ihrem Ausbau durch den Vorhabentrager als Gemeinschaftsei-
gentum in Handen der kinftigen Anlieger und wird Uber Baulasten gesichert. Alle
technischen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Wohngebietes - wie Strom, Was-
ser, Kanal - stehen im Zuge des Thujaweges zum Anschluss bereit.

Bei lediglich 16 geplanten Wohneinheiten abziglich der bereits heute stattfindenden
Verkehrsbewegungen ist der zuséatzliche Ziel- und Quellverkehr so gering, dass sich
die Verkehrsverhaltnisse auf dem Thujaweg nicht wesentlich andern.
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5. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch den Schienenverkehr auf der tangierenden DB-Strecke er-
heblich mit Larm belastet, ferner durch den StralRenverkehr auf dem Thujaweg und
der Autobahn weiter westlich sowie auf der Blockstral3e im Norden des Plangebietes.
Da fur den Vorhabentrager eine weniger schutzwirdige Alternative nicht in Betracht
kommt, sind umfangreichere SchallschutzmalRinahmen erforderlich, um gesunde
Wohnverhéltnisse zu erzielen.

Die Vorbelastung wurde anhand einer schalltechnischen Berechnung ermittelt. Da-
nach liegt an der Grenze zur DB-Strecke die hochste Belastung mit einem nachtli-
chen Larmpegel von 75 dB(A), der sich in Richtung Thujaweg auf 60 dB(A) ab-
schwacht; tagsuber liegt der hochste Larmpegel 5 dB(A) niedriger. Im Vergleich mit
den stadtebaulichen Orientierungswerten der DIN 18005, wonach in WA-Gebieten
Beurteilungspegel von 55/45 dB(A) tags/nachts eingehalten werden sollen, liegt da-
mit eine erhebliche Uberschreitung vor.

Zum Schutz der kinftigen Anwohner ist entlang der Bahntrasse der Bau einer 7,50 m
hohen Larmschutzwand geplant, womit die Larmbelastung um 5 bis 10 dB(A) tags
und nachts gesenkt werden kann. Auf eine weitere Absenkung muss verzichtet wer-
den, da nicht zuletzt aus eigentumsrechtlichen Griinden eine seitliche Verlangerung
der Wand zur Verbesserung des Flankenschutzes nicht realisierbar ist. Fur die neu-
en Wohnhauser ist daher zusatzlich passiver Schallschutz nach DIN 4109 festge-
setzt.

Der nach DIN 4109 erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen ist ein
bestimmter La&rmpegelbereich nach dem mal3geblichen Aul3enlarmpegel zugeordnet,
der sich aus StrafRen- und Schienenverkehr zusammensetzt. Die im Bebauungsplan
gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind auf den Nachtwert mit einer Berech-
nungshoéhe von 4,00 m ausgelegt, da der Larmpegel tagstber niedriger ist. Fur den
Einzelfall wird eine Ausnahmeregelung getroffen, wonach bei Einhaltung des Innen-
raumpegels nach DIN 4109 der eingeforderte Dammwert geringer ausfallen kann.

Bei AuRenlarmpegeln von nachts Uber 45 dB(A) missen die Fenster grundsatzlich
geschlossen bleiben, um die Einhaltung der empfohlenen Innenpegel von 35 dB(A)
zu gewahrleisten. Hier muss die Bellftung tUber geeignete schallgeddmmte oder mit-
tels gleichwertiger Malinahmen geregelt werden, um gesunden Schlaf zu ermdgli-
chen. Da im gesamten Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschrit-
ten werden, ist fur Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau fensterunabhangiger Schall-
dammlufter festgesetzt.

In den Gartenbereichen treten am Tage noch Uberschreitungen von maximal 5 dB(A)
auf. Da dieser Wert noch den Schutzanspruch einer auch in Mischgebieten tblichen
Wohnnutzung erfullt, wird deren Aufenthaltsqualitat nicht erheblich geschmalert.

Seitens des benachbarten Gartnereibetriebes (Gewéachshaus mit Heizungsanlage)
im suidlich angrenzenden MI-Gebiet ist nach ortlicher Uberpriifung mit keinen beson-
deren Immissionen zu rechnen, zumal Grundstickszufahrt und Ladezone am Thuja-
weg liegen.
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6. Naturschutz

Das Plangebiet wurde bisher fir gewerbliche Zwecke in Form eines Garten- und
Landschaftsbaubetriebes in Anspruch genommen; eine Teilflache diente urspringlich
als Tennisplatz. Durch Lager- und Stellplatze sowie durch Werkstatt- und Geréate-
schuppen sind gré3ere Flachen versiegelt oder teilversiegelt. Vegetationsflachen e-
xistieren nur in bescheidenem Umfang, und sind vereinzelt mit kleineren Obstbau-
men, einer Kiefer sowie anderen kleineren Laubgehdlzen und Strduchern besetzt.
Erhaltenswerter und satzungsgeschutzter Baumbestand ist nicht darunter. Durch die
nachrickende Wohnnutzung mit Garten wird der Biotopwert der Flache erhéht.

Infolge der betrieblichen Aktivitaten unterlag die Flache einem hohen Stoérgrad, so
dass im Zusammenwirken mit dem geringen Vegetationsanteil keine Habitate von
streng geschuitzten Arten zu erwarten sind und auf eine Kartierung des Artenbestan-
des verzichtet werden konnte. Vorhandenen Allerweltsarten (Vogel und Kleinsauger)
werden mit den geplanten Hausgarten ausreichend Ersatzhabitate geboten.

Das Vorhabengrundstick liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.
Aufgrund seiner Lage innerhalb der Wasserschutzzone IlIA der Wassergewinnungs-
anlagen Weiler und Worringen/Langel ist im Zuge der BaumalRnahmen die entspre-
chende Schutzgebietsverordnung zu beachten.

Zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Sinne des 8§ 51a LWG
ist die Bodenstruktur laut Voruntersuchung nur bedingt geeignet. Als Alternative steht
der stadtische Mischwasserkanal im Zuge des Thujaweges zur Aufnahme des ge-
samten Abwassers zur Verfiigung. Uber die Entwasserung des Plangebietes ist je-
doch letztlich im wasserrechtlichen Verfahren zu entscheiden.

Die Planung bewirkt keinen Eingriff in nattrliches und unbelastetes Erdreich, da an-
gesichts der gewerblichen Vornutzung grof3flachige Bodenversiegelungen bzw. Bo-
denveréanderungen verursacht wurden. Im Rahmen der Bebauung wird ein Rickbau-
und Entsorgungskonzept erstellt, um die ordnungsgemafle Entsorgung von Ab-
bruchmaterial und ggf. verunreinigtem Oberboden zu gewahrleisten. Beim Aufbrin-
gen von Oberboden fur den Gartenbau gelten die Regelungen nach § 12 BBodSchV.

Die geringen lufthygienischen und klimatischen Auswirkungen filhren zu keinen
spurbaren Nachteilen im Naturhaushalt. Eine passivsolar-energetische Optimierung
des Vorhabens durch Veranderung der Baukorperstellung ist in Anbetracht des
Grundstickszuschnitts sowie aus Larmschutzgriinden nicht mdglich.

7. Planrealisierung

Das stadtische Flurstiick 128/8 entlang der Nordgrenze des Plangebietes wird vor
Abschluss des Satzungsverfahrens durch den Vorhabentrager erworben; damit be-
findet sich das gesamte Vorhabengrundstiick in dessen Eigentum. Die Frist zur Rea-
lisierung des Vorhabens wird im Durchfihrungsvertrag mit der Stadt festgelegt. Fur
die Stadt entstehen keine Kosten.



