Begrundung gemal 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplanverfahren Nr. 67410/10
Arbeitstitel: Westlich Raderberger Stral3e in K6In-Raderberg

1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet besteht in grof3en Teilen aus gewerblich genutzten Flachen, die
insbesondere im Bereich der ehemaligen Firma "Loring" brach gefallen sind. Im stdlichen
Planbereich wird eine Druckerei betrieben, die erst kirzlich auf den neuesten technischen
Stand gebracht wurde. An das Druckereigrundsttick grenzt unmittelbar stdlich ein
mehrgeschossiges Wohnhaus an, dessen Erdgeschoss durch eine ful3laufige Verbindung
zwischen dem Raderthalgurtel und der als Sackgasse endenden Raderberger Stral3e
durchbrochen wird. An der Raderberger Stral3e gibt es einige Gebaude, die sowohl
gewerblich als auch zu Wohnzwecken genutzt werden. Ihnen sind im riickwartigen
Grundsticksbereich jeweils gré3ere Garten- und Freiflachen zugeordnet. Zwischen den
Baukdrpern fallen grol3e Baullicken auf. Westlich wird das Plangebiet durch den
Bebauungsplan Nr. 67419/08 begrenzt, der das "DuPont-Gelande" tiberplant hat, und der am
29.10.2008 rechtsgultig geworden ist. Er setzt gewerbliche, gemischte und Wohnbauflachen
fest. Zwischen den beiden Plangebieten besteht ein HOhenunterschied von tber 3 m.

Da im Bereich des "Loring-Gelandes" die Gewerbenutzung bereits vollstandig aufgegeben
wurde, bietet sich hier die Chance, das Gebiet neu zu ordnen.

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung des Gebiets und die Integration der
Bebauung in die dstlich angrenzende Siedlungsstruktur. Zwischen dem "DuPont-Gelédnde"
und dem "Lo6ring-Gelande" besteht die Chance, eine planungsrechtlich bereits gesicherte
offentliche Granflache mit einer Rad- und FuRwegeverbindung auszubauen. Diese stellt eine
wichtige Verknlpfung zwischen den einzelnen Quartieren her, und kann den Raderthalgrtel
mit dem Vorgebirgspark verbinden. In West-Ost-Richtung soll ebenfalls eine ful3laufige
Verbindung zwischen dem "DuPont-Gelande" und der Raderberger Stral3e hergestellt
werden.



2. Erlauterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich westlich der Raderberger Stral3e und umfasst eine Flache von
circa 24 000 mz2,

2.2 Vorhandene Struktur und ErschlieBung

Die Flache des Plangebietes ist heute gré3tenteils gewerblich gepragt. Einzelne
Wohngebaude befinden sich ausschliel3lich an der Raderberger Stralie.

Die Anbindung des Plangebietes an das uberortliche Hauptverkehrsnetz wird durch die
umliegenden Stral3en gewahrleistet. Die Innenstadt kann tber die Briuhler StralRe/Bonner
StraRRe und liber den Zollstockgiirtel/VorgebirgsstraRe leicht erreicht werden. Uberregionale
Verkehrsanbindungen bestehen Gber den Bonner Verteiler an die Autobahnen im Stden
(A 3, A 4) und tber das AK Gremberg (A 4 und A 59 zum Flughafen KdIn/Bonn).

Das Gebiet ist durch die Raderberger Stral3e ausreichend erschlossen, die im stdlichen
Planbereich mit einer Wendemoglichkeit als Sackgasse endet. Ein vorhandener Durchgang
durch ein Wohnhaus stellt eine fu3laufige Verbindung zum Raderthalgirtel her. Der ruhende
Verkehr ist zum Teil auf den einzelnen Privatgrundsticken untergebracht. Zusatzlich wird
teilweise am Fahrbahnrand geparkt. Der Standort ist durch den OPNV gut erschlossen. In
unmittelbarer Nahe befinden sich Haltestellen der Buslinien 130 und 133, die das Gebiet mit
der Kolner Innenstadt und den sudlich, westlich und dstlich gelegenen Stadtteilen verbinden.
Entlang des Raderthalgurtels sind beidseitige Radwege vorhanden, die das Gebiet mit den
westlich und 6stlich gelegenen Stadtteilen verbinden. Das vorhandene Kanalnetz kann das
Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem Gebiet aufnehmen. Das Plangebiet kann an
die im Umfeld vorhandenen Versorgungsmedien (Strom, Wasser, Gas) angeschlossen
werden.

2.3 Planungsrechtliche Situation

Bestehender Bebauungsplan

Fur die Flache des Plangebiets existiert der Bebauungsplan Nr. 67419/06 aus dem Jahr
1989. Der im Planbereich zurzeit gultige Bebauungsplan weist im Grenzbereich zwischen
"DuPont-Gelande" und "L6ring-Geldnde" eine bis zu 15 m breite Zone als 6ffentliche
Grunflache aus. In ihr ist ein Geh- und Radweg ausgewiesen, der Bestandteil einer
Uberortlichen Nord-Sud-Verbindung ist. Der weitaus groi3te Planbereich wird als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Die gegenwartig geplante stadtebauliche Konzeption
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ware mit dem vorhandenen rechtskréaftigen Bebauungsplan nicht umsetzbar. Insofern wird
ein neuer Plan aufgestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur den sidlichen Planbereich Gewerbeflachen und fiir den
nordlichen Planbereich Wohnbauflachen dar. Da der WA-Bereich unterhalb der
AnderungsgroRe von 0,5 ha liegt, wird der Flachennutzungsplan nicht geandert. Die Planung
ist somit gemal § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist der Bereich des Plangebietes als bebauter Innenbereich dargestelit.
2.4 Infrastrukturelle Versorgung

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist sichergestellt. Ein Lebensmittelmarkt an
der Brihler Stral3e ist ful3laufig zu erreichen. Hier finden sich auch weitere
Einzelhandelsgeschafte und Dienstleister.

Eine Grundschule befindet sich in fu3laufiger Entfernung in der Annastral3e. Im Bereich der
Fritz-Hecker-Stral3e ist der Bau einer neuen Kindertagesstatte geplant (siehe Bebauungsplan
Nr. 67419/07) —Arbeitstitel: Raderthalgurtel—, dieser Standort ist ebenfalls ful3laufig zu
erreichen. Bis zur Herstellung der Kindertagesstatte kann die Versorgung Uber die
Kindertagesstatte im Bereich der Brihler Stral3e (St. Maria Empfangnis) sichergestellt
werden. Auf die Ausweisung einer Kindertagesstatte im Plangebiet wird verzichtet, da in
unmittelbarer Nachbarschaft (DuPont-Geldnde) eine 6-gruppige Einrichtung realisiert werden
soll.

3. Planungsinhalte

Bei der Planung handelt es sich insbesondere um eine Malinahme zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, hier von ehemals industriell genutzten Flachen. Die
Innenentwicklung tragt auch zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden bei, da hierdurch eine Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
an anderer Stelle erreicht werden kann. Der Bebauungsplan sieht fur den stdlichen
Planbereich ein Gewerbegebiet vor, in dem der bestehende Druckereibetrieb berticksichtigt
wird. Nordlich hiervon sollen die vorhandenen Hallen durch eine Mischgebietsfestsetzung
neu geordnet werden. Hier soll die Moéglichkeit geschaffen werden, dass die vorhandenen
Gebéaude in einer Kombination aus Wohnen und Gewerbe genutzt werden. Die weiter
ndrdlich liegenden Hallen werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um an
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dieser Stelle eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch eine Nachverdichtung mit
Wohnnutzung zu erreichen. Die vorhandenen Hallen werden teilweise entkernt und die
gewonnenen Freiflachen begrunt. Die entlang der Raderberger Stral3e geplante
Wohnbebauung ist als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Im Bereich der Raderberger Stral3e sind zwei Tiefgaragen vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt
soll jeweils in die Neubebauung integriert werden. Die nordliche Tiefgarage soll circa 80 und
die sudlich Tiefgarage circa 40 Stellplatze erhalten.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plan durch die maximal zulassige Geschossigkeit,
die H6he der baulichen Anlagen sowie durch Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

4. Begrundung der Planinhalte

4.1 Artder baulichen Nutzungen

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2)

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen —Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen— werden ausgeschlossen, um die Wohnruhe der benachbarten und geplanten
Wohnbebauung nicht zu storen.

Mischgebiet (Ml 1 und MI 2)

Die Ausweisung als Mischgebiet bietet die Méglichkeit, dass sich mischgebietstypische
gewerbliche Einheiten, die das Wohnen nicht stéren, ansiedeln kbnnen. Zulassig sind auch
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(Hotelnutzung). Ebenso kdnnen ganze Blrogebaude oder auch Gebaude fiur Dienstleister
oder Freiberufler entstehen. Das Mischgebiet dient aber auch der Ansiedlung von Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie der
Unterbringung von Wohngebauden.

Die Vergnugungsstatten gemal 8 6 Absatz 2 und Absatz 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind ausgeschlossen, um die Wohnruhe in den angrenzenden Wohngebieten
nicht zu gefahrden. Ein eventuell vorhandener Bedarf an Vergntigungsstatten wird durch
Einrichtungen in der Innenstadt oder im Bereich Bonner Stral3e abgedeckt.
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Die Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind ebenfalls ausgeschlossen. Der
Bedarf an Tankstellen ist in unmittelbarer Nahe am Raderthalgirtel und an der Bonner
Stral3e gedeckt. Gartenbaubetriebe wiirden durch ihren Flachenanspruch die angestrebte
Nutzung behindern bzw. Freiflachen der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung entziehen.

Gewerbegebiet (GE)

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes wird der vorhandene Betrieb (Druckerei)
planungsrechtlich gesichert.

4.2 Mal der baulichen Nutzungen

Fur das westliche Mischgebiet (Ml 1) und den Teil des allgemeinen Wohngebietes (WA 1),
die am 01.08.1962 Uberwiegend bebaut waren, wird eine GRZ von 0,75 und eine GFZ von
1,7 festgesetzt. Hierdurch soll die Mdglichkeit geschaffen werden, dass die vorhandenen
Baukdrper wieder genutzt werden. Die vorhandenen Hallen sollen nach dem derzeitigen
Investorenkonzept teilweise entkernt und die gewonnenen Freiflachen begrint werden. In
einem Teilbereich soll eine Ergdnzung der vorhandenen Bausubstanz mit einem IV-ge-
schossigen Gebaude erfolgen. Die urspringlich vorgesehne punktuelle Aufstockung der
Hallen wurde zwischenzeitlich vom Investor aufgegeben.

Die Erhéhung der GFZ ist unter Anwendung des § 17 Absatz 3 BauGB mdglich und an
dieser Stelle erforderlich, um die vorhandene Bebauung zu erhalten und einer neuen
Nutzung zuzufuhren.

Die Uberschreitung der Obergrenzen ist durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen, die Gestaltung und Aufwertung der 6ffentlichen Grinflache sowie einer
zusatzlichen MalRnahme fur die Pflege und Unterhaltung einer Kinderspielplatzflache im
Vorgebirgspark ausgeglichen. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht
entgegen.

FUr die weiteren Planbereiche ist eine GRZ und eine GFZ gemal § 17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen. Dies ist im Ostlichen Wohngebiet (WA 2)
eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2, sowie im 6stlichen Mischgebiet (Ml 2) eine GRZ
von 0,6 und eine GFZ von 1,6 und im Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von
2,4.

Die Geschossigkeit ist mit Il bis IV Vollgeschossen festgesetzt worden. Hierdurch wird ein
nachhaltiger Umgang mit Grund und Boden bei ausreichender wirtschaftlicher Verwertbarkeit
sichergestellt. Die zuséatzliche Inanspruchnahme von Freiflachen wird durch die
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Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen vermieden. Die Innenentwicklung tragt
auch dazu bei, dass zusatzliche AulRenbereichsflachen nicht in Anspruch genommen werden
mussen.

Insgesamt entspricht das vorgesehene Mal3 der baulichen Nutzung der zentralen, stadtisch
gepragten Lage des Gebietes. Die dem innenstadtnahen Standort entsprechende hohe
Verdichtung entspricht auch den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz, die der § 1a
BauGB definiert. Hier ist insbesondere die Wiedernutzbarmachung von ehemals gewerblich
genutzten Flachen zu nennen. Um die Umnutzung der vorhandenen Hallen in ihren heutigen
Hohen sicherstellen zu kbnnen, werden an der Westseite Baulinien in Kombination mit einer
zwingenden Hohe festgesetzt. Fur das Gewerbegebiet werden die Obergrenzen des § 17
BauNVO fur die GRZ und GFZ festgesetzt und somit auf die vorhandene Situation
(Druckerei) reagiert, um dem Betrieb gro3stmogliche Entwicklungsmaglichkeiten
einzuraumen.

Gebaudehodhen

Gemal § 16 Absatz 2 Nummer 4 BauNVO wird fur die Bebauung im WA 1, WA 2, Ml 1 und
MI 2 werden maximale Gebaudehohen tuber dem dargestellten Bezugspunkt festgesetzt.

Diese resultieren zum einen fir die Baugebiete WA 1 und MI 1 aus der Absicht die
vorhandenen Hallen zu erhalten bzw. um ein viergeschossiges Gebaude zu ergdnzen. Zum
anderen werden Gebaudehdhen im WA 1 und MI 2 aus stadtebaulichen Grinden festgesetzt
um stral3enbegleitende, raumbildende Gebaudestruktur entlang der Raderberger Stral3e zu
ermoglichen. Technische Aufbauten, Fahrstuhliberfahrten oder Treppenhauser diurfen die
festgesetzte maximale Hohe um maximal 3,5 m lberschreiten, wenn die Uberschreitung auf
weniger als 30 % der Grundrissflache des obersten Geschosses erfolgt. Sie missen
mindestens um das Maf der Uberschreitung von der GebaudeauRenwand zuriicktreten.
Diese Ausnahme wird gewahrt, da Aufbauten, die den genannten Anforderungen
entsprechen, von der Stral3e aus nicht wahrzunehmen sind.

Im Gewerbegebiet (GE) werden eine dreigeschossige Bebauung und eine maximale Hohe
Uber dem dargestellten Bezugspunkt in der Planzeichnung festgesetzt. Da die
Geschosshohen bei Gewerbebauten sehr variieren kénnen, wird dadurch eine einheitliche
maximale Hohe festgelegt.

Bauweise

Im Gstlichen Wohngebiet (WA 2) ist eine offene Bauweise festgesetzt. Dadurch ist die
maogliche Gebaudelange auf maximal 50 m begrenzt. Dies ist an der Raderberger Stral3e und
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im Blockinnenbereich gewiinscht, um eine aufgelockerte Baustruktur — wie zum Beispiel
Stadtvillen — zu gewahrleisten. Aufgrund der einzuhaltenden Abstandsflachen sind deutlich
geringere Gebaudeldangen zu erwarten. Im westlichen Wohngebiet (WA 1) wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt, um hier die Wiedernutzung der vorh. Hallen zu
Wohnzwecken zu ermdgliche. Ebenso wird im westlichen Mischgebiet (Ml 1) eine
geschlossene Bauweise festgesetzt, da hier in einem Teilbereich die vorhandenen Hallen
wieder genutzt beziehungsweise durch Neubauten erganzt werden sollen. Im
Ubergangsbereich zwischen dem Mischgebiet und dem Gewerbegebiet ist ebenso eine
geschlossene Bebauung mdglich, so dass eine grenzstandige Bebauung sowohl im
Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet ermdglicht wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen bzw. Baulinien definiert.
Diese begrenzen unterschiedlich grol3e Baufenster, je nach geplanter Typologie. Im WA 1
und WA 2 sind die Baugrenzen so gefasst, dass eine Wiedernutzung der vorhandenen
Hallen erméglicht wird. Die Gberbaubaren Flachen der Gewerbegebiete sind so gefasst, dass
eine flexible Anordnung von Geb&udekdrper ermoglicht wird.

4.3  ErschlieBung und Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)

Das Plangebiet wird durch eine 6ffentliche Verkehrsflache (Raderberger Stral3e)
erschlossen. Innerhalb des Plangebietes sind Privatwege vorgesehen, die nur in
Ausnahmefallen befahren werden sollen. Die Unterhaltung der Wege ist dauerhaft durch eine
Betreibergesellschaft zu sichern. Eine Einfahrt durch Ortsunkundige ist durch Poller an der
Raderberger Stral3e zu verhindern, da im Plangebiet keine Wendemdglichkeit besteht.

Um die geplante Wohnbebauung (circa 90 Wohneinheiten) mit einer ausreichenden Anzahl
von Stellplatzen zu versorgen, soll im nordlichen Planbereich eine zentrale Tiefgarage
festgesetzt werden, die von der Raderberger Stral3e aus erschlossen wird. Im mittleren
Planbereich ist fir das Mischgebiet eine weitere Tiefgarage geplant. Hierdurch ist die
Stellplatzversorgung (circa 80 + 40 St.) im Plangebiet in ausreichender Weise sichergestelit.

Im Plangebiet besteht ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager und ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit. Diese Geh, Fahr- und
Leitungsrechte dienen der Andienung des Baugebietes fur Mullfahrzeuge und
Rettungsfahrzeuge. Nach Osten ist als Anbindung zum ehem. DuPont-Gelande ein Gehrecht
festgesetzt, um die Durchwegung fur Ful3ganger zu gewahrleisten und die Anbindung an die
Umgebung herzustellen.
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Um den Hohenunterschied zwischen den beiden Plangebieten (Raderberger Stral3e und
ehem. DuPont-Gelande) zu tGberwinden, wird die Ful3- und Radwegverbindung durch eine
Treppenanlage ergénzt. Der Investor verpflichtet sich, die Treppenanlage innerhalb von 24
Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes herzustellen. Details der Planung und der
Finanzierung sind in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor der Wohnbebauung zu
regeln.

4.4  Frei- und Grinflachen

Das Plangebiet ist derzeit gro3tenteils bebaut und entsprechend der gewerblichen Nutzung
in weiten Teilen versiegelt. Hier soll im Rahmen der Planung eine Entsiegelung stattfinden.
Teilflachen sind derzeit unbebaut und unversiegelt. Diese liegen insbesondere im
rackwartigen Grundstticksbereich der vorhandnen Wohngebaude und werden als
Gartenflache genutzt. Hier sollen in Zukunft zusatzliche Wohngebaude entstehen. Insgesamt
kann das Plangebiet bereits heute durch den gultigen Bebauungsplan (Festsetzung:
Gewerbegebiet) einer Bebauung zugefiuhrt werden.

Die Wegeverbindung in Ost-West-Richtung und die geplanten Fuf3- und
Radwegeverbindungen sollen als Griinachse beziehungsweise in Form einer Allee
ausgebildet werden und eine Verbindung zum Vorgebirgspark und den sudlich des
Raderthalgirtels gelegenen Grunflachen herstellen. Durch das offentliche Wegerecht ist die
Durchlassigkeit des Plangebietes fur Ful3ganger gewahrleistet.

Fur die geplante Wohnbebauung ist eine 6ffentliche Kinderspielplatzflache von circa 500 m?2
notwendig. Aus diesem Grund wird in einem stadtebaulichen Vertrag sichergestellt, dass im
Bereich des Vorgebirgsparks an der Neuenahrer Stral3e eine Spielplatzflache erweitert und
neu angelegt wird. Da sich diese Flache aulR3erhalb des Plangebietes befindet, sind Details
und Finanzierung in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor der Wohnbebauung zu
regeln.

Zwischen dem "DuPont-Gelande" und dem "Loring-Gelande" besteht die Chance, eine
planungsrechtlich bereits gesicherte 6ffentliche Grinflache mit einer Rad- und
FuRwegeverbindung auszubauen. Diese stellt eine wichtige Verknupfung zwischen den
einzelnen Quartieren her, und kann den Raderthalgurtel mit dem Vorgebirgspark verbinden.
Des Weiteren stellt diese wegbegleitende Grinflache auch die gewinschte stadtebauliche
Trennung zwischen der Wohnbebauung im Plangebiet und der gewerblichen Nutzung
(Autohaus) im ostlichen Bereich (aul3erhalb des Plangebietes) dar. In West-Ost-Richtung soll
ebenfalls eine fuRlaufige Verbindung zwischen dem "DuPont-Gelande" und der Raderberger
Stral3e hergestellt werden.



4.5 Begrunung von Tiefgaragen / Kellergeschossen

Die Flachen Uber den Tiefgaragen- und Kellergeschossen, die nicht von Gebauden, Wegen
oder Ahnlichem tiberdeckt sind, miissen mit Erde tiberdeckt und bepflanzt werden. Dies soll
die Freiflachen in gestalterischer sowie in nutzungsbezogener Hinsicht aufwerten. Um dem
Planungsziel zu entsprechen, ein hochwertiges Wohngebiet fir Familien zu schaffen, soll
diese Festsetzung — in Kombination mit der weitgehenden Vermeidung von Stellplatzen — zu
einer hochwertigen Gestaltung der privaten Freiflachen fiuhren.

4.6 Denkmalschutz

Das Objekt mit der Hausnummer Raderberger Stral3e 200 steht unter Denkmalschutz. Zum
Objekt gehdren das Gebaude an der Stral3e, ein rtickwartiges Wirtschaftsgebaude und das
gesamte Gartengrundsttick. Das Denkmal wird im Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen.

4.7 Larmschutz

Zum Schutz vor den Emissionen der angrenzenden Druckerei wird fur das Mischgebiet
—Wohnen- in einer Tiefe von 18,50 m ausgeschlossen. Fur das geplante Geb&ude im
Mischgebiet (Raderberger StralRe 204) kann eine Wohnnutzung mit der textlichen
Festsetzung Nr. 5 sichergestellt werden. An den Fassaden im Plangebiet sind die
resultierenden Larmpegelbereiche dargestellt. Entsprechend der DIN 4109 sind fur die
jeweiligen Raumarten entsprechende Luftschallddmmungen vorzusehen.

4.8 Luftschadstoffe und Geriiche
Lackieranlage

Westlich des Plangebietes ist eine Lackieranlage des bestehenden Autohauses vorhanden.
Im Rahmen einer Luftschadstoffuntersuchung wurden die Emissionen dieser Anlage
untersucht und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die geplanten Wohnnutzungen gepruft.
Dabei wurde festgestellt, dass die Emissionen der Lackieranlage in ihrer jetzigen Form den
genannten schitzenswerten Nutzungen entgegenstehen wirden. Dieses Problem ist durch
einen Umbau der Anlage behoben. Die Emissionen dieser Anlage wurden so weit reduziert,
dass sie die geplante Wohnnutzung nicht behindern.
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4.9 Kosten

Die Kosten, die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einschlief3lich Gutachten sowie der
ErschlieBung entstehen, werden vom Investor des ehemaligen "Léring-Gelandes”
ubernommen. Entsprechende Regelungen wurden in einem stadtebaulichen Vertrag
definiert, der noch vor Satzungsbeschluss mit dem Investor abgeschlossen wurde. In diesem
Vertrag wurde der Investor auch verpflichtet, die Treppenanlage zur Uberwindung des
Hohenunterschiedes zum ehemaligen "DuPont-Geldnde" von circa 3 m auf seine Kosten
herzustellen, beziehungsweise die entstehenden Kosten zu tibernehmen. Die Herstellung
einer offentlichen Kinderspielplatzflache von circa 500 m2 im Vorgebirgspark wird ebenfalls
vom Investor finanziert.

Die 6ffentliche Griunflache in einer Gréf3e von circa 2 800 m2 mit der vorgeschlagenen Ful3-
und Radwegverbindung von der Kreuznacher Stral3e in Richtung Raderthalgurtel ist von der
Stadt zu finanzieren. Hierzu sind entsprechende Finanzmittel von der Fachverwaltung im
zukUnftigen Haushalt anzumelden. Die Treppenanlage zur Verbindung des ehemaligen
"Ldring-Gelandes" mit dem "DuPont-Gelande" wird -wie bereits oben beschrieben- vom
Investor finanziert.

Darlber hinaus entstehen der Stadt KéIn -aul3er dem dblichen Verwaltungsaufwand- keine
weiteren Kosten.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Fur das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung gemal 8 2 Absatz 4 BauGB fur
die Belange nach 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 und 8§ 1a BauGB durchgefihrt. Die Ergebnisse
werden in einem Umweltbericht gemal 8 2a BauGB dargestellt.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes:

Fur den Bereich zwischen Raderberger Stral3e, Raderthalgurtel, dem ehemaligen DuPont-

Gelande und dem nordlich anschlielRenden Fulweg zur Raderberger Stral3e existiert ein
rechtskraftiger Bebauungsplan, der das Gebiet als zoniertes Gewerbegebiet (GE) festsetzt.
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Das Plangebiet soll entsprechend gednderter stadtebaulicher Zielvorstellungen neu geordnet
werden. Die nordliche Flache soll als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden,
mittig soll ein Mischgebiet (Ml) festgesetzt werden und die sudliche Spitze soll entsprechend
dem Bestand (Druckerei) als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen werden. In etwa mittig des
Areals ist eine Wegeverbindung in West-Ost-Richtung vorgesehen. Die ausgewiesene
"Offentliche Griinflache" in Nord-Siid-Richtung von der Kreuznacher StraRe zum
Raderthalgurtel soll weiterhin planungsrechtlich gesichert und auch als Ful3- und Radweg mit
randlicher Eingriinung realisiert werden.

Bedarf an Grund und Boden:

Die heute bereits vorhandenen baulichen Anlagen im Plangebiet in Form von Werkhallen
sollen zu Wohnzwecken und zu Flachen fir nicht storendes Gewerbe umgenutzt werden.
Dazu sollen auch Teile der heute noch versiegelten Bereiche entsiegelt und begriint werden.
Andere Flachen, die heute als Gartenflachen genutzt werden, sollen als Wohnbauflachen
erschlossen werden. Hier wird es insbesondere aufgrund der vorgesehenen Tiefgaragen zu
einer starkeren Verdichtung und zu einer zusatzlichen Versieglung kommen.

Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst circa 22 600 mz.

Tabelle 1: Flachenbilanz der Planung (Nutzungen im Sinn des BauGB)

Vorhandene Flache Geplante Flache
Nutzungen (m?) Nutzungen (m?)
Wohngebiet 1810 Wohngebiet 6 800
Mischgebiet 0 Mischgebiet 4900
Gewerbegebiet 17 870 Gewerbegebiet 3840
Stral3en, Wege 1950 Stral3en, Wege 870
Griunflachen 1000 Griunflachen 6 220
Summen: 22 630 22 630

Bertcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes:

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen,
Erlasse, Verwaltungsvorschriften und technischen Anleitungen zu Grunde gelegt, die fur die
jeweiligen Schutzguter in Bauleitplan - Verfahren anzuwenden sind. Die Ziele des
Umweltschutzes werden zu den einzelnen Schutzgttern naher beschrieben.
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5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Umweltprifung zeigt, dass verschiedene geprufte Umweltaspekte nicht oder nicht
erheblich durch die Planung betroffen sind und auch die Planung nicht oder nicht erheblich
durch die jeweiligen Umweltmedien beeintrachtigt wird. Hierzu gehoren:

—  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete

- Landschaftsplan

- Boden: Insgesamt sind die zu erwartenden Bodenbeeintrachtigungen als tolerabel
zu bewerten, da es sich hier um ein sinnvolles Flachenrecycling handelt und nicht
um die Neuversiegelung bislang unberthrten Bodens. Dariiber hinaus finden im
Bereich der 6ffentlichen Grunflache und im Bereich der ehemaligen Fabrik auch
Entsiegelungen statt.

—  Oberflachenwasser

—  Abwasser: Die Entsorgung der Abwéasser wird entsprechend der Abwassersatzung
der Stadt Koln erfolgen.

- Klima: In den bebauten Bereichen von Raderberg selbst ist der Klimatop
Stadtklima Il —hoher Belastungsgrad- ausgepragt. Dieser Klimatop zeichnet sich
durch thermische Belastung, erhohte Schwile, ein gestdrtes Windfeld und
zeitweise hohe Schadstoffbelastung aus. Die Planung hat keinen Einfluss auf die
Situation. Eine grof3zuigige Durchgriinung hat lokal positive Effekte.

— Luft: Mit Uberschreitungen der Grenzwerte der 22. BImSchV im Bereich der
zukiunftigen Bauflachen ist nicht zu rechnen. Lediglich im Kreuzungsbereich
Raderthalgurtel / Bruhler Stral3e, auf3erhalb des Plangebiets und auch
unbeeinflusst durch die Planung, kann eine Uberschreitung von Grenzwerten der
22. BImSchV nicht ausgeschlossen werden.

- Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Européischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden

—  Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwassern

— Licht

—  Geruche

—  Gefahrenschutz

— Kultur- und Sachgiter (Denkmalschutz)

- Darstellungen von sonstige Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes: Entsprechende Plane liegen fur das Plangebiet nicht
Vor.

—  Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschatft,
biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und Sachguter)
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Erheblich betroffen sind folgende Umweltmedien oder es bestehen erhebliche
Einwirkungen auf die Planung:

Erheblich betroffen sind folgende Umweltmedien oder es bestehen erhebliche Einwirkungen
auf die Planung:

5.2.1 Natur und Landschaft

5.2.1.1 Pflanzen (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.a)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Baumschutzsatzung Stadt Kéin

Bestand: Mittlerweile ist die zukiinftige Bauflache von Aufwuchs und von den Uberplanten
Gebéauden freigeraumt. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war das Plangebiet mit
Ausnahme des Bereichs nordéstlich der Fabrikhallen nahezu vollstandig versiegelt. Nur auf
wenigen Quadratmetern ehemaliger Gartenflachen des Gewerbeareals befand sich ein
grol3tenteils spontaner, deutlich warmegepragter Aufwuchs von Sommerflieder, Birken,
Brombeeren, und anderes sowie an einer Stelle sogar fruchtende Feigenbische. Am Rand
des Parkplatzes der Druckerei zur Raderberger Stral3e wachst eine stattliche Buche. Im
norddstlichen Teil des Areals befanden sich grol3e Gartenbereiche mit zum Teil altem
Baumbestand (unter anderem Walnuss). Rote Liste Arten sind und waren nicht vorhanden,
wie eine fachkundliche Untersuchungl bestatigt.

Prognose (Plan / Nullvariante): Bei Umsetzung der neuerlichen Planung werden Teile der
versiegelten Fabrikflachen entsiegelt und bepflanzt werden, wahrend die grof3en
Gartenflachen bebaut werden. Die mittlerweile bereits gefallten Baume werden im Rahmen
der Neubaumal3nahme gemaR Baumschutzsatzung ausgeglichen oder abgelost werden. Die
im heute gultigen B-Plan festgesetzte "Offentliche Griinflache" am westlichen Rand des
Areals wird auch zukinftig planungsrechtlich erhalten bleiben, die tatséchliche Realisierung
setzt jedoch eine Ricknahme der Parkplatzflachen der ansassigen Autoh&user voraus. Das
heute bestehende Planungsrecht macht eine vollstandige Nutzung des Gelandes als
Gewerbeflache mit der festgesetzten GRZ von 0,6 moglich. An der nérdlichen und 6stlichen
Grenze des GE ist im gultigen B-Plan eine 5m breite Pflanzflache festgesetzt, die aber real
nicht existiert, sondern ebenfalls bebaut ist oder als Parkplatz genutzt wird.

5.2.1.2 Tiere (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.a)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VRL, Landschaftsgesetz NRW
Bestand: Der Tierbestand im Planbereich wurde durch fachkundige Begehungen untersucht.
Hierbei wurden insgesamt 13 Vogelarten nachgewiesen, darunter 9 wahrscheinliche
beziehungsweise mogliche Brutvogelarten und 4 Nahrungsgéaste. Als siedlungstypische
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Brutvogelarten sind der Haussperling (Rote Liste Deutschland, Vorwarnliste) und der
Hausrotschwanz zu nennen. Die Klappergrasmiicke (Rote Liste NRW, Vorwarnliste) und
andere typische Arten gebischgepréagter Lebensrdume (Mdnchsgrasmiuicke,
Heckenbraunelle, Zaunkdnig) bilden einen weiteren Schwerpunkt im Artenspektrum. Ein
Buntspecht wurde in den baumbestandenen Garten an der Raderberger Str. beobachtet,
maoglicherweise britet er in einem der alten Baume. Als Nahrungsgaste wurden
Halsbandsittich, Mauersegler, Elster und Rabenkrahe gesichtet.

Jagende Zwergfledermause (pipistrellus pipistrellus) konnten bei nachtlichen Begehungen
identifiziert werden. Hierbei handelt es sich um die haufigsten Fledermause in NRW, die
gerne Siedlungsbereiche mit parkartig aufgelockerten Baumbestanden und Gewassern
aufsucht. Als Sommerquartiere nutzt die Zwergfledermaus fast ausschliel3lich
Spaltenverstecke an Gebauden. An den Gebauden im Plangebiet konnte kein Ausfliegen von
Fledermé&usen beobachtet werden, was darauf hindeutet, dass dort keine Quartiere genutzt
werden.

Prognose (Plan / Nullvariante): Durch eine teilweise Bebauung der Gartenflachen geht hier
Brut- und Nahrungsraum fur die Vogel verloren. Im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen
werden neue Anpflanzungen vorgesehen. Gemal3 heute glltigem Planungsrecht ware eine
vollstandige Bebauung der Garten méglich.

Vermeidungs-/ Minderungsmalinahmen: Einige machtige, ortsbildpragende Baume werden
erhalten. Nistkasten, deren Realisierung im stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
geregelt wird, an ruhig gelegenen Gebaudeteilen, zum Beispiel an den Fabrikhallen, férdern
den Verbleib von Sperling und Hausrotschwanz. Eventuell finden auch Mauersegler und
Fledermé&use neuen Brutraum.

5.2.1.3 Biologische Vielfalt (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.a)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG

Bestand: Gemal des "Fachbeitrags Artenschutz" tbersteigt die floristische Artenvielfalt der
nicht versiegelten Bereiche im Plangebiet aufgrund der geringen beziehungsweise fehlenden
Pflege der Flachen deutlich die Ubliche Artenvielfalt von Ziergarten. Insgesamt wurden 13
Vogel als Brut- oder Gastvogel gesichtet, Fledermause wurden bei der Jagd beobachtet. Die
genannten Tierarten leben alle nicht ausschlief3lich im Plangebiet, dieses bildet fur sie
allerdings - je nach Art einen mehr oder weniger wichtigen Teillebensraum.

Prognose (Plan / Nullvariante): Insgesamt wird sich die biologische Vielfalt in Raderberg
durch die Uberplanung des Areals nicht verandern. Im Plangebiet selbst hat die floristische
Artenvielfalt aufgrund der Beseitigung alten Baumbestands und der warmegepréagten
Ruderalbereiche abgenommen. Durch die Realisierung einer Grunverbindung zwischen



-15 -

Kreuznacher Stral3e und Raderthalglrtel werden neue Grinbereiche entstehen. Bei Verzicht
auf die Planung kénnen keine SchutzmalRnahmen zum Erhalt der biologischen Vielfalt
vertraglich formuliert oder im Bebauungsplan festgesetzt werden. Eine mittelfristige
Realisierung der Grunverbindung ware unwahrscheinlich.

Vermeidungs-/ MinderungsmalRnahmen: Anbringen von verschiedenen Nistk&sten,
Festsetzung einer offentlichen Griunflache.

5.2.1.4 Eingriff / Ausgleich

Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, Landschaftsgesetz NRW, § 1a BauGB

Bestand: Heute besteht Giber den rechtgultigen Bebauungsplan fiir nahezu das gesamte
Areal Baurecht mit der Nutzung Gewerbe und einer GRZ von 0,6. Am westlichen Rand des
Areals ist planungsrechtlich eine bis zu 15 m breite "Offentliche Grunflache" festgesetzt.
Diese Flache ist heute jedoch nicht 6ffentlich zuganglich und wird gréf3tenteils als privater
Parkplatz genutzt. Der planungsrechtlich festgesetzte 5 m breite Pflanzstreifen entlang der
Raderberger Str. und im Norden entlang des befahrbaren Wohnwegs ist ebenfalls nicht
realisiert worden.

Prognose (Plan): Der aufzustellende Bebauungsplan bereitet keinen Eingriff vor, da die
"Offentliche Griinflache" erhalten beziehungsweise hergestellt werden soll. Das GE wird
beibehalten oder grofiteils mit MI oder WA Uberplant, wobei sich die Ausnutzungsziffern am
Bestand beziehungsweise an der Obergrenze der BauNVO orientieren.

5.2.2 Landschaft / Ortsbild (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.a)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG

Bestand: Heute wirkt das Ortsbild im Planbereich ungeordnet. Entlang der Raderberger
Stral3e befindet sich zunachst eine Il-geschossige Villa mit Garten (Nr. 188), ein unter
Denkmalschutz stehendes Gebaude von 1895 aus der Griinderzeit Raderbergs (Nr. 200), ein
weiteres Wohngebaude (Nr. 202) und schliel3lich der Parkplatz und das Gebaude der
Druckerei Locher. Im Zentrum des Areals sind mittlerweile die Aufbauten mit Ausnahme der
beiden Sheddachhallen und der Aufwuchs niedergelegt worden.

Prognose (Plan / Nullvariante): Zukunftig wird hier unter Erhalt der Villa, des
denkmalgeschutzten Gebaudes incl. Garten, des Gebaudes Raderberger Stral3e 202 und der
Sheddachhallen ein Wohnquartier entstehen, das sich mit seiner Il - IV-geschossigen
Bauweise in die (Wohn-) Umgebung von Raderberg einfligt. Das neue Quartier wird Uber
Stral3en, einen kleinen Quartiersplatz und eine ful3laufige Verbindung in Verlangerung der
Kreuznacher Stral3e bis zum Gurtel und eine ful3laufige Ost-West-Verbindung vom neu
geplanten Wohngebiet auf dem ehemaligen DuPont — Gelande zur Raderberger Strale
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verfuigen. Die Errichtung eines Gewerbegebiets entsprechend dem bestehenden
Bebauungsplan ist an dieser Stelle weniger gut vorstellbar und dem Ortsbild eher abtraglich.

5.2.3 Wasser (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.a)

Grundwasser

Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NRW, geplante Wasserschutzzonen-Verordnung
Hurth

Bestand: Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone 11l B des Wasserwerks
Hurth. Nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens ist daher die
Wasserschutzzonenverordnung von Hurth zu beachten. Sidlich des Raderthalgurtels
schliel3t die WSZ Ill des Wasserwerks Hochkirchen an. Die Grundwasserfliel3richtung
verlauft etwa von Sudwest nach Nordost. Der Grundwasserflurabstand betragt circa 10 m.
Uber Grundwasserschaden oder Beeintrachtigungen im Plangebiet liegen keine
Erkenntnisse vor. Allerdings wurden im Rahmen des Altlastgutachtens im Bereich
sudwestlich des geplanten ndrdlichsten Gebauderiegels erhéhte
Mineralolkohlenwasserstoffwerte (MKW) festgestellt. Diese weisen in dem vorliegenden
sandig-kiesigen Untergrundmaterial eine hohe Mobilitat und somit ein Gefahrdungspotential
fur das Grundwasser auf. Der Gutachter empfiehlt hier den Ausbau und die Entsorgung des
belasteten Erdreichs (circa 50 m3) im Rahmen der Baumalinahme.

Circa 200 m westlich des Plangebiets liegt das Schadenszentrum eines
Grundwasserschadens, der zurzeit hydraulisch saniert wird. Bezuglich moglicher
Wasserhaltungsmaf3nahmen ist dies zu bertcksichtigen. Alle Wasserhaltungsmafinahmen
sind in enger Abstimmung mit der Abteilung Boden- und Grundwasserschutz des Umwelt-
und Verbraucherschutzamtes zu planen und durchzufthren.

Prognose (Plan / Nullvariante): Das punktuelle Grundwassergefahrdungspotential durch
Boden mit einem hohen Anteil von MKW im nordlichen Plangebiet wird beseitigt.

5.2.4 Erneuerbare Energien / Energieeffizienz (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.f)

Ziele des Umweltschutzes: Gesetz fir den Vorrang Erneuerbarer Energien (EEG,
21.07.2004); Energieeinsparungsgesetz (EnEG, 22.07.1976), EnergieeinsparVO vom
25.11.2003, DIN 4108 Warmeschutz im Hochbau.

Prognose: Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Art der Energienutzung. Fir die
Planung wurde keine solarenergetische Optimierung durchgefuhrt.
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5.2.5 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.c)

5.2.5.1 Larm
Ziele des Umweltschutzes: DIN 18005, DIN 4109, TA-Larm, BauGB (gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse)

Bestand / Prognose: Fur das Plangebiet und fur die benachbarte Bebauung in der
Raderberger Stral3e und der Gerhard-vom-Rath-Stral3e wurde der Kfz-Larm in der heutigen
Situation und nach Fertigstellung der geplanten Bebauung ermittelt. Die Immissionen der
geplanten Tiefgaragen fur die benachbarten Geb&aude wurden berechnet. Fur die geplanten
Gebaude wurden Larmpegelbereiche definiert. Die Beaufschlagung der geplanten Gebaude
mit Gewerbelarm wurde untersucht. Die Beurteilung der LA&rmimmissionen erfolgt fir den Kfz-
Verkehr nach den Orientierungswerten der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau und fir
den Tiefgaragen- und den Gewerbelarm nach den Richtwerten der TA Larm.

DIN 18005
Gebietscharakter tags dB(A) nachts dB(A)
WA 55 45
Ml 60 50
GE 65 55
TA Larm
Gebietscharakter tags dB(A) nachts dB(A)
WA 55 40
MI 60 45
GE 65 50

Kfz-Larm:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Plangebiet tags und nachts an der
gesamten Gebaudehdhe eingehalten beziehungsweise an wenigen Fassaden geringfugig
(<5 dB[A]) uberschritten. Eine Ausnahme bildet lediglich der suidliche Bereich der Druckerei,
die direkt an den Raderthalgurtel grenzt.

An den punktuell untersuchten Gebauden im Bestand (Raderberger Stral3e 207 und 191,
Gerhard-vom-Rath-Stral3e 55) ergibt sich in der Raderberger Stral3e eine geringfugige
Uberschreitung der Orientierungswerte fir WA. Durch den zuséatzlichen Verkehr nach
Realisierung der Planung ergibt sich eine La&rmzunahme von 0,8 bis 1,6 dB(A). Eine
Erhdéhung der Verkehrslarmpegel in dieser Grél3enordnung ist subjektiv nicht wahrnehmbar.
In der Gerhard-vom-Rath-Stral3e werden die Orientierungswerte fur WA um bis zu maximal
7 dB(A) (Planzustand) tberschritten. Die Immissionszunahme durch die Planung betragt
0,3 dB[A].
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Immissionen der Tiefgaragen:

Die Immissionen in der Nahe der Tiefgarageneinfahrten unterschreiten an den unmittelbar
benachbarten Wohnhausern Raderberger Stral3e 191 und 207 die Richtwerte der TA Larm
und die Immissionen der Raderberger Stral3e, so dass hier keine Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu besorgen sind.

Ort Immissionspegel dB(A)
tags nachts
Richtwert TA Larm 55 40
Raderberger Stral3e 207 40,0 35,6
Raderberger Stral3e 191 43,4 38,8

Gewerbelarm:

Fur die geplante Bebauung wurden die Einwirkungen aus gewerblich verursachten
Larmimmissionen untersucht. Hierbei wurde die Druckerei Locher, das Autohaus Kempen
und die gemal Bebauungsplan zulassigen Immissionskontingente des (geplanten)
sudwestlich angrenzenden Gewerbebereichs bericksichtigt. Im Ergebnis ist festzuhalten,
dass tagsuber im gesamten Plangebiet die Richtwerte der TA Larm eingehalten
beziehungsweise unterschritten werden. Im Nachtzeitraum sind an der Stdgrenze des Ml in
direkter Nachbarschaft zur Druckerei allerdings Richtwertiiberschreitungen um bis zu 7 dB(A)
(Maximum an Sudwestkante der Shedhalle) zu verzeichnen. Diese Uberschreitung ist auf zu
Luftungszwecken auch nachts gedffnete Fenster der Druckhalle zuriickzuftihren. In der Nahe
des Parkplatzes ist die nachtliche Parkplatznutzung ursachlich fir die Uberschreitungen. Hier
treten auch Spitzenpegeliberschreitungen mit Immissionspegeln bis zu 78 dB(A) zum
Beispiel durch das Entspannungsgerausch der Bremse anliefernder Lkw auf.

Vermeidungs-/ MinderungsmalRnahmen: An einigen Fassaden werden Larmpegelbereiche
dargestellt und entsprechende Schallschutzmal3hahmen festgesetzt. An der Villa im
Kreuzungsbereich Gerhard-vom-Rath-Stral3e und an dem Haus Raderberger Str. 204 wird
straRenseitig der Larmpegelbereich Il dargestellt. Gleiches gilt fur Teile der umzunutzenden
Halle. An der Druckerei werden die Larmpegelbereiche 1ll - VI dargestellt. Entsprechende
SchallschutzmaRnahmen werden bei einer baulichen Anderung des Geb&audes beachtlich.
Um den Konflikt beztglich des Gewerbelarms im Ml zu bewaltigen, wird im sidlichen Bereich
der Sheddachhalle (nérdlich an die Druckerei angrenzend) Wohnnutzung ausgeschlossen.
Zum Schutz des geplanten Gebaudes Raderberger Strafl3e 204 sollen Fenster von
schutzbedirftigen Raumen in der Std- und Westfassade durch einen vorgebauten
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Wintergarten (Loggia oder Ahnliches) geschiitzt werden. Da hier lediglich nachtliche
Richtwertiberschreitungen auftreten, sind somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
hergestellt. Selbst wenn tagsiber die Loggia selbst als Wohnbereich genutzt wird, so ist eine
nachtliche Nutzung als Schlafraum ausgeschlossen. Am Fenster innerhalb der Loggia
werden die Richtwerte eingehalten. Ein aktiver Schallschutz etwa durch eine Mauer entlang
des Parkplatzes der Druckerei nahezu in Gebaudehothe (IV-geschossig) ist nicht vorgesehen,
da eine solche Mauer aus stadtebaulichen Griinden und aus Grtinden der Belichtung
(Sudseite des geplanten Gebaudes) nicht wiinschenswert ist.

Bewertung: Im Vergleich zur tblichen stadtischen Larmbelastung in Kéln ist die Planung,
insbesondere unter Berlcksichtigung der zentralen Lage, als gering konfliktbehaftet zu
bewerten. Zum Schutz vor Verkehrslarm wird an den Wohngebauden an einigen Fassaden
der Larmpegelbereich 11l dargestellt. Hohere Larmpegelbereiche (Il - VI) werden
ausschlief3lich im GE dargestellt. Die nachtlichen Richtwertliberschreitungen gemal TA Larm
durch das Betriebsgeschehen der Druckerei verursachen keinen Konflikt, da im nordlich
angrenzenden MI Wohnnutzung in der Nahe des GE ausgeschlossen ist und am nordéstlich
angrenzenden Geb&ude wirksame SchallschutzmalRnahmen vorgesehen sind.

5.2.5.2 Luftschadstoff-Emissionen
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 22. BImSchV, Zielwerte des LAI, TA Luft

Lackieranlage

Bestand: Westlich des Plangebietes ist eine Lackieranlage des bestehenden Autohauses
vorhanden. Im Rahmen einer Luftschadstoffuntersuchung wurden die Emissionen dieser
Anlage untersucht und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die geplanten Wohnnutzungen
geprift. Dabei wurde festgestellt, dass die Emissionen der Lackieranlage in ihrer jetzigen
Form den genannten schitzenswerten Nutzungen entgegenstehen wurden.

Dieses Problem ist durch einen Umbau der Anlage behoben. Die Emissionen dieser Anlage
werden so weit reduziert, dass sie die geplante Wohnnutzung nicht behindern. Die
Richtwerte der TA Luft kbnnen nun an den maf3geblichen Immissionsorten eingehalten
werden.

Bewertung: Eine Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV ist nicht zu erwarten, so
dass keine erheblichen negativen Auswirkungen im Hinblick auf Luftschadstoff-Emissionen
zu erwarten sind.
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5.2.5.3 Altlasten
Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-Anforderungen

Bestand: Im Plangebiet befindet sich ein Teil der Altlast (Altablagerung) 205110
"Kreuznacher Stral3e" sowie der Altstandort 20305 "Raderberger Stral3e 202". Bezogen auf
den Altstandort Raderberger Straf3e 202 liegt eine orientierende Altlasterkundung des Blros
Geoplan aus dem Jahr 1994 vor. Diese Erkenntnisse sind nun in einem neuerlichen
Gutachten vom Juli 2006 vertieft worden. Es wurden die Wirkungspfade Boden-Mensch und
Boden-Grundwasser sowie das Vorkommen von Deponiegas untersucht und eine
abfalltechnische Bewertung der Ergebnisse vorgenommen. Deponiegas wurde nur in
unerheblichen Mengen vorgefunden. Mit Ausnahme der Bereiche, in denen Tiefgaragen
vorgesehen sind, sind anthropogene Auffullungen zu verzeichnen, die im Bereich der
Altablagerung Nr. 205110 mit mehr als 5,00 m ihre grof3te Méachtigkeit erreichen, aul3erhalb
der Altablagerung in der Regel weniger als 2,00 m méchtig sind. Unter den Auffullungen liegt
gut wasserdurchlassiger Niederterrassenkies. Schichtwasserzutritte wurden nicht festgestellt.
Im Bereich der heutigen Hofflachen an der Zufahrt zum Fabrikgelande und zwischen den
beiden grof3en Hallen, die zukiinftig ebenfalls als Freiflachen oder Stral3en-/ Platzflache
vorgesehen sind, werden die Vorsorgewerte fir PAK (polyzyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe) um ein Vielfaches tberschritten. Mafig erhdhte
Mineralolkohlenwasserstoffgehalte (MKW) sind im Bereich der nérdlichen Montagehalle und
im Bereich der ehemaligen Erdtanks westl. des Gartens der Villa Raderberger Stral3e 182
nachgewiesen worden. Punktuell sind erhdhte Gehalte an PAK, Blei, Kupfer und Zink im
Material der Altablagerung nachgewiesen worden.

Im Ergebnis wird folgende weitere Vorgehensweise empfohlen: Auf den zentralen
Freiflachenbereichen (ehemalige Hofflachen) muss eine Beriihrung des Oberbodens
unterbunden werden. Zu diesem Zweck ist der Boden zu versiegeln, Freiflachen sind in einer
Schichtdicke von mindestens 30 cm mit unbelastetem Erdreich zu Giberdecken. Es ist zu
erwagen, das belastete Auffillungsmaterial zu entfernen. Dies oder auch alternative
Sicherungs-/Sanierungsmal3nahmen sind mit dem Umwelt- und Verbraucherschutzamt
—Untere Bodenschutzbehorde— abzustimmen. Im Bereich der freigelegten Erdtanks im
Norden des Areals nahe der Planstral3e ist das mit MKW kontaminierte Erdreich (circa 50 m3)
auszukoffern und zu entfernen.

5.2.5.4 Gefahrenschutz

Bestand/Prognose: Das Areal liegt im Bereich eines ehemaligen Bombenabwurf-/
Kampfgebiets. Insofern kann keine Kampfmittelfreiheit bescheinigt werden. Zwecks
KampfmittelUberprifung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens spatestens drei
Monate vor Baubeginn der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen. Ein
entsprechender Hinweis soll im Bebauungsplan gegeben werden.
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5.2.6 Kultur- und sonstige Sachguter (BauGB 81, Abs.6 Nr.7 Bst.d)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Denkmalschutzgesetz

Bestand: Das Grundstiick Raderberger Stral3e 200 mit Haus, Anbauten und Garten steht
unter Denkmalschutz und soll, so wie es sich heute darstellt, erhalten bleiben. Haus,
Anbauten und Garten wurden unter Schutz gestellt, weil sie die Lebensverhaltnisse zur
Grunderzeit von Raderberg (und auch Raderthal) authentisch widerspiegeln. So waren die
ersten Siedler dieser Stadtteile Ende des 19. Jahrhunderts Arbeiter, die die Sicherung ihres
Lebensunterhalts durch einen Garten und Kleintierhaltung unterstitzten. Belange des
Bodendenkmalschutzes sind nicht betroffen.

5.2.7 Geplante MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Entsprechende Mal3nahmen, sofern sie bereits geplant werden kénnen, werden bei den
entsprechenden Schutzgutern beschrieben. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um
Maflinahmen zum Erhalt von Vogelnistmoéglichkeiten und Fledermausquartieren sowie um
Larmschutzmal3Bhahmen und MalRnahmen zur Altlastsanierung.

5.2.8 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen)

Der bereits im westlich anschlielBenden "DuPont-Gelande" entwickelte Planungsansatz einer
Umnutzung von ehemals gewerblich genutzten Bereichen zu Wohnzwecken soll auch im
Plangebiet fortgesetzt werden. Durch die Neuplanung soll insbesondere die Umnutzung der
vorhandenen Hallen zu Wohnzwecken, bzw. zu einem Mix aus Wohnen und Gewerbe
ermoglicht werden. Ein Verzicht auf eine Wohnbebauung an dieser Stelle oder ein Verzicht
auf Teile der Wohnh&user zum Erhalt der Garten Raderberger Stral3e 182 - 198 flihrt
letztendlich dazu, dass benétigte Wohnbauflachen im Aul3enbereich zuséatzlich erschlossen
werden mussen. Da die Erschlie3ung an dieser Stelle bereits weitgehend vorhanden ist, wird
der Starkung der Wohnfunktion an dieser Stelle der Vorrang gegeben.

5.3 Zusatzliche Angaben
5.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung bzw. Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben (zum Beispiel technische Lucken, fehlende

Kenntnisse)

Beim derzeitigen Planungsstand wurden die Umweltinformationen aus den im
Stadtplanungsamt vorhandenen Unterlagen, Luftbild und Kartenmaterial sowie aufgrund von
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Ortsbesichtigungen ermittelt. Weiterhin wurden die Informationen anderer Dienststellen und
Behorden abgefragt und eingearbeitet. Ein La&rmgutachten sowie weiterfiihrende
Erganzungen, ein Fachbeitrag Artenschutz sowie eine weitere Altlastenuntersuchung wurden
durchgefuhrt. Baugenehmigungen umliegender Betriebe wurden eingesehen.

5.3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Ziel des Monitorings ist nicht eine Vollzugskontrolle der Planung, sondern eine
Wirkungskontrolle. Das heil3t beispielsweise der Erhalt der vorgefundenen
Vogelpopulationen sowie Sicherung des Vogelbestands. In der Praxis erscheint es allerdings
sinnvoll und vor allem wesentlich einfacher, zunachst zumindest die Durchfiihrung der
vorgesehenen und festgesetzten Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen zu beobachten.
Wenn die Malinahmen nicht umgesetzt werden, so kdnnen sie letztendlich auch nicht ihre
Wirkung entfalten. Diese Umsetzungskontrolle kann allerdings nur der erste Schritt sein.
DarlUber hinaus muss auch der erzielte Effekt der Mal3Bnahmen festgestellt werden.

Zukunftige Verkehrszahlungen (Stadt Kéln/Amt fur StraRen und Verkehrstechnik),
Ortsbesichtigungen (Stadt Koln/Umwelt- und Verbraucherschutzamt, speziell Untere
Landschaftsbehorde, Amt fir Landschaftspflege und Grinflachen, Stadtplanungsamt),
Burgerbeschwerden und daraus ggf. resultierende weitere Erhebungen vom Umwelt- und
Verbraucherschutzamt, Bauaufsichtsamt, Sportamt oder das Staatliche Umweltamt sind die
zentralen Monitoringmaf3nhahmen. Das Bauaufsichtsamt kann dariiber hinaus bei der
Feststellung des Baufortschritts behilflich sein.

Umweltbelange Malnahme Zeitpunkt Durchfuhrender

Pflanzen, Tiere, Ortsbegehung wahrend der 2 - 3 Jahre nach 67

biologische Vielfalt, Vegetationsperiode/Brutzeit, Fertigstellung der uLB
Luftbilder Bebauung

Boden Sanierungsplan, Kontrolle des | wahrend der 57
Bodenaushubs Bauzeit

Grundwasser gegebenenfalls Analyse wahrend der 57
Wasserqualitat, Bauzeit
Grundwasserstand

Landschaft/Ortshild | Ortsbhesichtigung mit nach 61
Fotodokumentation (Teil)realisierung
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Umweltbelange Malnahme Zeitpunkt Durchfuhrender
Larm: Verkehr Vergleich der DTV-Werte nach Realisierung | 66 (Z&hlung)
vor/nach Planrealisierung mit 61 (Vergleich)

Prognosezahlen

Larm: Gewerbe ggof. Burgerbeschwerden nach Realisierung | 57

57 - Umwelt- und Verbraucherschutzamt
571 - Untere Landschaftsbehérde (ULB)
572 - Untere Wasser- u. Abfallwirtschaftsbehérde (UWAB)

573 - Boden- und Grundwasserschutz

61 - Stadtplanungsamt

66 - Amt fir StraRen und Verkehrstechnik

67 - Amt fir Landschaftspflege und Grinflachen

ULB - Untere Landschaftsbehorde
UWAB - Untere Wasserbehorde
WW - Wasserwerk

Die Ergebnisse der MonitoringmalRnahmen werden seitens des Stadtplanungsamtes in
zeitlicher Abhangigkeit vom Baufortschritt bei den jeweiligen Dienststellen abgefragt und
anschlie3end in einem Bericht zusammengefasst.

Der Rat der Stadt KéIn hat den Bebauungsplan Nummer 67410/10 mit dieser
Begriindung nach 8§ 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner Sitzung am
14.09.2010 gemaR § 10 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit 8 7 Gemeindeordnung
Nordrhein-Westfalen (GO NW) als Satzung beschlossen.

Ko6ln, den

Oberbirgermeister
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