Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 72377/03;
Arbeitstitel: Heidelweg in KoéIn-Sirth

1. Anlass und Ziel der Planung

In K&éIn-Sirth besteht im Karree Heidelweg, HammerschmidtstraBe, Holzweg und Sirther Haupt-
straBe eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung aus zwei- bis dreigeschossigen Uber-
wiegend Einfamilien- zum Teil auch vereinzelt Mehrfamilienhdusern. Auf der Seite des Heidel-
weges besteht eine Lucke in diesem Bebauungszusammenhang. Diese Licke soll nunmehr ge-
schlossen werden, wobei die Grundstlckseigentiimerin, die GAG Immobilien AG, KéIn, in diesem
Zusammenhang auch die riickwartigen Teile ihres Grundbesitzes am Heidelweg erschlieBen und
einer Bebauung zufihren méchte. Die GAG Immobilien AG hat zu diesem Zweck einen Antrag auf
Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an die
Stadt Kéln gestellt, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigte Nach-
verdichtung in diesem Siedlungsbereich schaffen zu kénnen. Unter dem 18.03.2010 liegt der Ein-
leitungsbeschluss zur Durchflihrung eines Bebauungsplanaufstellungsverfahrens durch den Stadt-
entwicklungsausschuss vor.

GemaB §13a BauGB wird dieser Bebauungsplan als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt (vergleiche auch Kapitel 2.6 d). Die Anforderungen des §13a BauGB werden erf(llt,
denn

a) der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und anderer MaBnahmen der Innentwicklung
(§ 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB),

b) die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Bebauungsplane, die in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, bestehen nicht (§ 13a
Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB),

c) durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflh-
rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet (§ 13a Absatz 1 Satz 3 BauGB),

d)  Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgtiter liegen nicht vor (§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

Die GAG Immobilien AG ist als Tragerin des Vorhabens bereit und in der Lage, die Durchflihrung
der anstehenden MaBnahmen vollstandig zu betreiben und die Planungs- und ErschlieBungskos-
ten hierfar nach den Regelungen eines noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrages zu
Ubernehmen. Die Verflugbarkeit des fur die Ergdnzungsbauten heranzuziehenden Grundbesitzes
zugunsten der Vorhabentragerin ist sichergestellt. Die GAG ist Eigentiimerin der in Rede stehen-
den Flachen.
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2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst einen nordwestlichen Teil des Blockinnenbereiches zwischen der Bebau-
ung Holzweg, Heidelweg, HammerschmidtstraBe und Sirther HauptstraBe.

Die FlachengréBe des Plangebietes betragt rd. 0,4 ha.

Es umfasst die Flurstlicke Nr. 8, 24, 25 tlw., 26, 47, 48, 49, 50, 309 in der Flur 81 sowie Nr. 188
tiw. (Heidelweg) in der Flur 29, jeweils Gemarkung Rondorf.

2.2  Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begriinung

Der zu lberplanende Bereich ist derzeit Gartenland mit Baumbestand und einzelnen kleineren
Schuppen, Uberdachungen und Wegefiihrungen. Die unmittelbare Umgebung, d. h. die Bebauung
an Holzweg, Heidelweg, HammerschmidtstraBe und Surther HauptstraBe ist mal locker, mal ge-
schlossen bebaut, wobei verhaltnismé&Big hohe und ununterbrochene rickwartige bauliche Einfrie-
dungen den Eindruck einer starken Geschlossenheit der Bebauung vermitteln. Die Nutzung des
Gelandes lasst sich als Hausgartenbereich, z. T. mit Ziergartenfunktion, Nutzgartenfunktion oder
einfach nur Freisitz charakterisieren. Die umgebende Bebauung ist nahezu ausschlieBlich Wohn-
bebauung.

2.3 ErschlieBung

Die straBenverkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend vom Heidelweg durch eine neu zu errich-
tende private ErschlieBungsstraBe (Regelquerschnitt 5,50 m), welche in verkehrsberuhigter Form
als Mischflache (ohne seitlichen Gehweg) hergestellt werden soll. Die StraBe soll als StichstraBe
ausgebaut werden mit einer Wendemdglichkeit fir Pkw am anderen Ende. Fir das Millfahrzeug
besteht die Moglichkeit, die Behalter am Tag der Abfuhr im Zufahrtsbereich der PrivatstraBe aus-
gehend vom Heidelweg abzuholen. Eine spatere Ubernahme der PrivatstraBe durch die Stadt KéIn
mit anschlieBender 6ffentlicher Widmung ist grundsétzlich ausgeschlossen. Ein Anspruch hierzu
kann durch die Anlieger im Plangebiet auch nicht erhoben werden.

In dem verkehrsberuhigt auszubauenden Teil der ErschlieBungsstraBe wird die Gliederung des
StraBenraumes durch den Einbau von Parkstdénden sowie von Baumstandorten mit Pflanzscheiben
vorgenommen. Der Anschluss an den Heidelweg erfolgt durch die Herstellung einer Gehwegtiber-
fahrt in diesem Bereich. Hierliber erfolgt auch die Feuerwehrzufahrt bis zu einer Aufstellflache im
vorderen Teil der StraBe. Ein privater FuB- und Radweg stellt ergénzend eine Verbindung zum
Holzweg her.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist Gber die vorhandenen Liniennetze der
Kélner Verkehrsbetriebe (KVB) gegeben. Die KVB-Bushaltestelle "HammerschmidtstraBe" liegt in
unmittelbarer fuBlaufiger Erreichbarkeit. Von dort besteht Taktverkehr zum Stadtbahnhaltepunkt
KoéIn-Sarth.

Die Ver- und Entsorgung des Planvorhabens erfolgt Uber die vorhandenen Netze in den umgeben-
den StraBen, an die angeschlossen wird. Im Plangebiet sind die jeweiligen Leitungen erstmalig zu
verlegen.

Die Ableitung von Regenwasser erfolgt wegen der hohen Grundwasserstande im Mischsystem.

Eine Versickerung an Ort und Stelle ist nicht méglich. Die hydraulischen Voraussetzungen sind
gegeben.
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2.4  Planungskonzept

In der gewachsenen und teils dorflich gepragten Ortsstruktur im Kdlner Stadtteil Siirth ist vorgese-
hen, ein StraBenkarree mit Wohnhausern in aufgelockerter Bauweise zu verdichten. Das StraBen-
karree wird begrenzt durch den Heidelweg im Nordwesten, den Holzweg im Nordosten und die
HammerschmidtstraBe im Stidwesten. Im Sltdosten befindet sich in einiger Entfernung und durch
die PlanungsmaBnahme unbeeinflusst die HauptstraBe. Im Karree befinden sich in lockerer Bau-
weise entlang der StraBe zwei- bis dreigeschossige Wohnh&user. Im Blockinnenbereich schlieBen
sich sehr tiefe Hausgarten an.

Die Planung sieht vor, den StraBenzug Heidelweg auf mehreren freien Grundstiicken mit zwei
Doppelhausern zu ergénzen, die sich in Baumasse und in ihrer Dreigeschossigkeit an der nach-
barlich vorhandenen StraBenrandbebauung orientieren. Zwischen diesen beiden Hausern erfolgt
die ErschlieBung far den Blockinnenbereich, wo flnf weitere Doppelhduser geplant sind. Diese
Hauser sind zweigeschossig mit StaffelgeschoB vorgesehen. Sie orientieren sich in H6he und Aus-
richtung an den Hausern, die die beiden anderen StraBen flankieren.

Die Baufelder der Doppelhduser haben eine Grundflache von jeweils ca. 138 m2 Je nach Erschlie-
Bungssituation und Grundriss kdnnen die Gebaude von vorne oder vom Giebel erschlossen wer-
den. Im Erdgeschof3 schlieBen sich eine offene Terrasse und ein privater Garten an. Die einzelnen
Grundstlcke haben eine GréBe von im Mittel 220 m2 bis maximal ca. 330 m2. Alle Doppelh&user
haben eine geschlossene Garage auf dem Grundstlck in der seitlichen Abstandsflache des Hau-
ses. Vor der Garage ist ein zweiter Stellplatz méglich. Die Garagen beriicksichtigen einen riickwar-
tigen Zugang zum Garten. Die Doppelh&user im Blockinnenbereich besitzen oberhalb des zweiten
Vollgeschosses ein allseitig zuriick versetztes Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss. Die beiden
Doppelhauser am Heidelweg haben drei Vollgeschosse ohne ein weiteres Staffelgeschoss. Sie
werden wie die Nachbarhduser direkt und ohne Vorgartenzone von der StraBe erschlossen. Die
ErschlieBung der Hauser im Blockinnenbereich erfolgt Gber einen privaten Wohnweg mit einer
Breite von 5,5 m, der von Baumanpflanzungen begleitet wird. Auf diesem Weg sind die Hauszu-
gange und Garagen ausgerichtet. Auf dem Wohnweg sind zwei Stellplatze fir Besucherverkehr
maoglich. Am Ende des Wohnweges weitet sich der Wohnweg auf, so dass PKW wenden kénnen.
Hier sind noch einmal zwei Besucherstellplatze angeordnet.

Die Realisierung ist ab Mitte / Ende 2013 beabsichtigt.

2.5 Planungsalternativen

Planungsvarianten wurden betrachtet. Eine erste Variante umfasste 6 Doppelhduser, wobei der
rickwartige stdoéstliche Grundstiicksbereich als Gemeinschaftsgriinanlage von einer Bebauung
freigehalten wurde. Die zweite Variante sah von vorn herein die Bebauung mit 7 Doppelh&usern
vor. Auf Grund der 6rtlichen Gegebenheiten (Erschlie Bungsmdglichkeit ausschlieBlich ausgehend
vom Heidelweg, geringe Grundstlicksbreite, Notwendigkeit zu einer StichstraBenlésung mit Wen-
deanlage, Nichtverfligbarkeit weiterer ergadnzender Grundstlcksteile in stidlicher Richtung) konn-
ten keine anderen zusétzlichen Varianten Berlcksichtigung finden. Insbesondere konnte aber
auch fir die Gebaudeanordnung auf den Baugrundstiicken keine grundlegend andere Lésung ge-
funden werden, da die Regelgrundstiickstiefe von 20 bis 22 m (bei 20 m Breite) beispielsweise
etwa Schragstellungen, oder die ganzlich andere Ausrichtung der Geb&udeorientierung nicht ges-
tattet. Vor dem Hintergrund des gebotenen sparsamen Umganges mit Grund und Boden wurde
der Variante 2 mit einer Bebauung dieses Grundstlcksbereiches der Vorzug gegeben, wobei die
bauliche Dichte auf diesem Teil des Gesamtareals mit einer GFZ von nur 0,5 deutlich gegenlber
den dbrigen Teilen des Plangebietes reduziert wurde.

Das Bebauungskonzept sieht die Gebaudestandorte weitgehend zentral auf den Grundstiicken
vor, um Absténde zu optimieren und Verschattung bestehender Wohn- und Gartenbereiche der
Nachbarschaftsbebauung zu minimieren. Vor diesem Hintergrund schlieBt sich eine reine Sud-/
Sitdwestausrichtung der Wohnbereiche der Planbebauung aus. Es wurde bei der bauleitplaneri-
schen Umsetzung der o. g. Vorhaben zur Besonnung und solarenergetischen Optimierung durch-
aus beachtet, dass hinsichtlich der Gebaudestellung nicht die tendenzielle Stdausrichtung irgend-
einer Gebaudeseite maBgeblich ist, sondern primér die Besonnungsféhigkeit der Wohnbereiche,
die in der Regel der sogenannten "Gartenseite" zugeordnet sind.
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Bei dem in Rede stehenden Bebauungskonzept ist jedoch nur fir die Gebaude 1-4 und 9-10 (Ge-
baudenummern geman "Lageplan” von a+m vom 05.10.11) von einer tendenziell guten Orientie-
rung der Wohnbereiche auszugehen (etwa 35° Stidabweichung), wahrend die Wohnbereiche der
Gebéaude 5-8 eine eher unbefriedigende Orientierung aufweisen (WSW) und die Wohnbereiche der
Gebaude 11-14 (NNO) im Winterhalbjahr geringe Besonnung erhalten werden. Dies ist aber bei
einem schmalseitig-querrechteckigen Grundstiickszuschnitt mit Achslage in nordwest-stidéstlicher
Richtung bedauerlicherweise nicht weiter optimierbar. Der Stadtebau ist auf die umgebenden Ge-
baude ausgerichtet, was nach diversen Abstimmungen mit dem Stadtplanungsamt hier vorrangi-
ges Planungsargument sein sollte. Das "Defizit" bei der solarenergetischen Optimierung wird durch
erhdhte energetische Ausfihrungsqualitét (KfW 70) "ausgeglichen" (vgl. Kap. 6.8).

2.6  Planungsrechtliche Situation

a) Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP der Stadt KéIn ist fiir den Planbereich und dessen Umgebung Wohnbauflache dargestellt.
Die Planung wird aus dem FNP entwickelt.

b) Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt KélIn trifft keine Aussage.
c) Vorhandene Bebauungsplane, Satzungen etc.

Es liegen keine anderen Ortssatzungen gemal dem BauGB oder der Landesbauordnung (BauO)
NRW vor.

d) Erfordernis der Planung
Die vorliegende Planung ist erforderlich, um die Bebauungsabsichten verwirklichen zu kénnen.

Nach § 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Ein Erfordernis zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes liegt vor, da insbesondere angesichts der Lage des geplanten Pro-
jektes im Blockinnenbereich und dessen GréBe Koordinierungsbedarf und somit eine Planungs-
notwendigkeit besteht. Die Erforderlichkeit der Bauleitplanung im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB ist
grundsétzlich nicht zu beanstanden. Das Merkmal der Erforderlichkeit ist namlich nicht dahin zu
verstehen, dass fur die konkrete Planung ein akutes Bediirfnis besteht oder gar zwingende Griinde
vorliegen mussten, um eine neue Planungsinitiative zu entwickeln. Vielmehr ist in Rechtsprechung
und Schrifttum anerkannt, dass die Entscheidung, ob oder in welcher Form und in welchem Um-
fang eine Planung betrieben wird, grundsatzlich dem (gerichtlich) nicht tGberprifbaren Planungs-
ermessen der Gemeinde obliegt und das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit praktisch nur
bei groben und einigermaBen offensichtlichen Missgriffen eine Schranke der Planungsbefugnis
darstellt. Vorliegend soll die stadtebauliche Ordnung fiir die sich ansonsten weitgehend regellos
vollziehende Erganzungsbebauung im Blockinnenbereich im Einklang mit den Vorgaben aus der
nachbarschaftlich bebauten Umgebung (insbesondere in Bezug auf Gebaudehdhe, Geschossig-
keit, Gebaudestellung / -Ausrichtung, Abstand zu Nachbargrenzen und Baukubatur) sichergestellt
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Heidelweg" wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ("Bebauungsplan der Innenentwicklung") aufgestellt. Hierbei entfallen das nach BauGB
geregelte Verfahren der Umweltprifung und der Umweltbericht. Die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des § 13a BauGB liegen vor (vergleiche Kapitel 1).

Der Bebauungsplan bereitet keinen Eingriff vor, der folglich auch nicht auszugleichen ist. Hiervon
unabhéngig gilt jedoch die Baumschutzsatzung der Stadt Kéln, die zu beachten ist. Die festgesetz-
ten Dichtewerte entsprechen der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (WA) und sind somit Re-
gelfestsetzungen.
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Losgeldst davon, ob eine formelle Umweltprifung im Planverfahren stattfindet, oder - wie in vorlie-
gendem Falle - darauf verzichtet werden kann, sind dennoch alle Umweltbelange beachtlich und in
die Abwagung einzustellen. Die relevanten Umweltbelange werden in Kapitel 6 nédher betrachtet.

Die geschilderte Vorgehensweise zum Planverfahren ist gerechtfertigt, da der Bebauungsplan der
Nachverdichtung aber auch weiteren MaBnahmen der Innenentwicklung (Quartiersaufwertung mit
Erganzungsneubauten anstelle unbebauter Flachen im AuBenbereich erstmalig neu in Anspruch
zu nehmen) dient (vergleiche Kapitel 1).

3. Planungsvorgaben, Planungshinweise

3.1 Archéaologie

Arch&ologische Fundstellen und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Belange
der archaologischen Bodendenkmalpflege sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betrof-
fen.

3.2 Wasserschutzgebiete, Hochwasser

Der Planraum liegt im Wassereinzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage "WeiBBer Bogen", Was-
serschutzzone lll. Der von der Abteilung "Immissionsschutz, Wasser- und Abfallwirtschaft" heraus-
gegebene MaBnahmenkatalog flr Bauarbeiten in der Wasserschutzzone Il mit anhangendem
Alarmplan ist zu berlcksichtigen. Der Katalog ist allen ausfiihrenden Firmen zur Kenntnis zu ge-
ben und zu beachten. Weitere detaillierte Auflagen werden in den einzelnen Baugenehmigungs-
verfahren formuliert werden.

3.3 Boden
Zu den Grundlagen des Bodenschutzes wird auf Kap. 6.2 verwiesen.
Hinweise / Anforderungen:

Aus Griinden des Bodenschutzes ist der anstehende Oberboden weitgehend zu erhalten. Die Ein-
richtung von BaustraBen und Baustelleneinrichtungsflachen, z. B. Kranaufstellplatze, Lagerplatze
fir Bodenaushub und Baumaterial (Bodenmieten), ist auBerhalb von Uberbaubaren Flachen und
Verkehrsflachen zu vermeiden. Insbesondere bei der Wiederherstellung der natlrlichen Boden-
funktion ist § 12 (9) BBodSchV oder die DIN-Vorschriften 19731 und 18915 zu beachten. Kénnen
diese VorsorgemaBnahmen nicht eingehalten werden, so sind entsprechende MaBnahmen mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Die Andeckungs- bzw. Aufbringungshéhen des abgeschobenen humosen Oberbodens (Mutterbo-
dens) soll die standortbezogene urspriingliche Gelandehthe (die Gelandehdhen sind in einem
Lageplan darzustellen) nicht Gberschreiten. Uberschiissiger Ober- und Unterboden soll abgefahren
und muss fachgerecht verwertet werden. In den einzelnen Baugenehmigungsverfahren werden
Nebenbestimmungen zu den v. g. Ausfuhrung formuliert.

3.4  Altlasten und Belange des Kampfmittelbeseitigungsdienstes

Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten/Altablagerungen besteht flir das Plangebiet
nicht. FUr den Planbereich kann die Existenz von Kampfmitteln nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Es liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor. Es wird eine geophysikalische Untersuchung
der zu Uberbauenden Flache empfohlen. Diese bauseitig durchzufiihrende Arbeit vorbereitender
Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckmaBigerweise mit Baubeginn
durchgeftihrt werden. Die genaue Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren
Vorgehensweise soll in einem Ortstermin mit einem Mitarbeiter des Kampfmittelbeseitigungsdiens-
tes (KBD) vor Baubeginn erfolgen. Im nicht ausgewerteten Bereich sind Erdarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht auszufiihren. Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtwei-
se Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderungen
wie z. B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen
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sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustéandige Ordnungsbehdérde, der KBD
oder die n&chstgelegene Polizeidienstelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen zuséatzlich Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

3.5 Elektromagnetische Felder

Im Rahmen der Planung ist daflir Sorge zu tragen, dass Uber geeignete Abstande zu Trafostatio-
nen die Einhaltung des stadtinternen Vorsorgewertes fir elekiromagnetische Felder von 1 y T si-
chergestellt werden kann. In den Wohngebieten haben Trafostationen in der Regel Nennleistungen
von 630 KVA. Hier reicht im Allgemeinen ein Abstand von 3 - 4 Metern aus.

3.6 Luftschadstoffe

MaBgeblich fir die Beurteilung der Luftschadstoffe im Plangebiet ist im Wesentlichen das Ver-
kehrsaufkommen auf dem Heidelweg. GemaB dem beim Umwelt- und Verbraucherschutzamt vor-
liegenden StraBennetz ist auf dem Heidelweg mit einem DTV-Wert von 4.000 Kfz/Tag zu rechnen.
Bei diesem Aufkommen und unter Berlicksichtigen der StraBengeometrie, ist nicht mit einer Uber-
schreitung der Immissionswerte der 39. BImSchV zu rechnen (vgl. Kap. 6.7.2 "Luftglte").

3.7 Natur und Landschaft

Trotz Nichtanwendung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (vgl. Kap. 6.1) ist eine Mini-
mierung mdglicher Beeintrachtigungen auf Belange des Naturschutzes anzustreben. Bei dem
Plangebiet handelt es sich um Gartenland mit mittlerem Gehdlzbestand. Teilbereiche werden auch
als Grabeland genutzt. Insgesamt stellt die Flache in Verbindung mit den umliegenden Graben
einen heterogen strukturierten Lebensraum dar, der aufgrund der Umgebungsverhaltnisse jedoch
ein gewisses Stdrpotenzial und damit funktionale Beeintrachtigungen ausweist. Infolge der Begri-
nung der Garagendacher und die vorgesehenen Baumpflanzungen kann nur ein geringer Teil der
eintretenden Vegetationsverluste kompensiert werden. Da kein externer Ausgleich erfolgt, sollen
MinderungsmaBnahmen auf den Grundstlicken umgesetzt werden. Es ist sinnvoll, im Bereich der
Garten nur einheimische Gehdlze zuzulassen und dariber hinaus die Abgrenzung der Garten
durch Heckenstrukturen zu regeln.

4. Begriindung der Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Erganzung der bestehenden Bebauung am Heidelweg sowie flir eine Nachverdichtung in die
Grundstickstiefe hinein geschaffen werden. Es ist ausschlieBlich Wohnnutzung vorgesehen. Opti-
onal sind Raume far Freiberufler erganzend moglich.

Aus rechtlichen Griinden haben in vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, im Gegensatz zu her-
kémmlichen Bauleitplanen, die Festsetzungen weitgehend vorhabenspezifisch zu erfolgen und
nicht nur als reine Angebotsplanung. Dabei ist die Bestimmung der Zuldssigkeit von Vorhaben
nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden.

Daher wurden flr das Plangebiet vorhabenkonkrete Einschrankungen getroffen, wonach aus-
schlieBlich das Wohnen und - entsprechend § 13 BauNVO - Raume fur die Berufsaustbung freibe-
ruflich Tatiger sowie solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben - zu-
lassig sind. Die sonstigen dienenden Einrichtungen und Anlagen (Stellplatze, Garagen, Spielplatze
und so weiter) sind ebenfalls generell zulassig, weil sie direkt mit dem Wohnen in Zusammenhang
stehenden Nutzungen in Verbindung stehen.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), durch die Hdhe der baulichen Anlagen
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(Oberkante) als HéchstmaB sowie der Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt. Die Festset-
zungen entsprechen denen eines typischen innerstadtischen Wohnbereiches und sind Regelfest-
setzungen.

a) Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der GrdBe der Grundflachen, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden dir-
fen, wurde ausschlieBlich in dem MaBe getroffen, wie es fir die Realisierung des Vorhabens in der
geplanten und durch Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist.

Die Festsetzung der GRZ von 0,4 als Verhaltniszahl in Bezug zur GréBe des Baugrundstiickes ist
hierzu notwendig und zweckmaBig. Eine GRZ von 0,4 flr die Hauptgebaude (Doppelhaushalften)
genugt im vorliegenden Fall, um die Planungsabsichten verwirklichen zu kénnen.

Die geplante Bebauung entspricht den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung. Die festgesetzte GFZ von 0,7, fir die Bebauung am Heidelweg von 1,1 und fir ein gréBeres
Baugrundstiick von 0,5, unterschreitet fir alle Baugrundstiicke die nach § 17 Absatz 1 BauNVO
als Obergrenze mdgliche GFZ von 1,2.

Stadtebauliche Griinde:

Es besteht eine bauplanungsrechtliche Verpflichtung, mit der vorliegenden Planung die Sicherung
einer angemessenen Grundstlicksnutzung zu betreiben. Gleichfalls soll im Zuge einer nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den (vgl. §§ 1 Absatz 5 und 1a Absatz 2 BauGB). Eine Mdglichkeit dazu ist die Vorhabenrealisie-
rung auf Flachen mit bereits bestehender Bebauung im Stadtgebiet, anstatt neue Flachen in den
AuBenbereichen zu beplanen. Die angestrebte Grundstiicksnutzung als auch die damit in Rede
stehende Nachverdichtung, die vom Gesetzgeber mit der Einflihrung des § 13a BauGB ausdriick-
lich beabsichtigt und daher explizit zugelassen wurde, lasst sich mit geringeren Nutzungskennzif-
fern, als die festgesetzten, nicht sachgerecht umsetzen.

Bei der fir das Plangebiet vorgesehenen baulichen Nutzung mit moderner Architektur werden die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Die dabei
maBgebenden Faktoren, wie zum Beispiel Belichtung, Bellftung oder die Zuganglichkeit der
Grundsticke, werden durch die zugrunde liegenden Bauformen beriicksichtigt. Hinzu kommt die
neue Begriinung und gezielt auf die Bedurfnisse der Nutzer abgestimmte Gestaltung der Grin-
und Freiflachen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist jeweils durch die direkte Anbindung an die umgebenden Stra-
Ben gewahrleistet. Es besteht guter Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
(Stadtbahn, Buslinien der KVB).

Als ausgleichende MaBnahmen sind ergénzende Griinstrukturen zu nennen. Im Ubrigen wird teil-
weise eine Flachdachbegrinung festgesetzt.

Sonstige 6ffentliche Belange, die der Umsetzung der Planung entgegenstehen, sind nicht erkenn-
bar.

b) Hoéhe der baulichen Anlagen

Fir die geplanten Geb&ude erfolgt die Hohenentwicklung (vergleiche Kapitel 4.2 Buchst. a) analog
der um den Planbereich vorhandenen Randbebauung. Durch die diesbezlglich getroffenen Fest-
setzungen wird die Errichtung von zwei, im Bereich am Heidelweg auch drei Vollgeschossen er-
maoglicht.

Die getroffenen Festsetzungen zur GRZ und GFZ in Kombination mit der zuldssigen Oberkante
des Gebaude sowie in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse werden als
geeignet erachtet, die erforderliche stadtebauliche Ordnung im Plangebiet insbesondere auch im
Hinblick auf eine den standértlichen Bedingungen angepasste Héhenentwicklung der kiinftigen
baulichen Anlagen zu gewahrleisten.
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4.3 Bauweise / iberbaubare Grundstiicksflachen / Zahl der Wohnungen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde im Bebauungsplan-Entwurf unter Einbeziehung der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) enthaltenen Planungsabsichten mittels Baugrenzen fest-
gesetzt.

Es wurde die offene Bauweise festgesetzt, wonach die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten sind und eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten dirfen. Dies entspricht dem zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Konzept. Es sind nur Doppelhduser zuldssig. Die Zahl der Wohnungen
wird auf eine Wohnung pro Doppelhaushélfte begrenzt. Dies entspricht dem konkreten Planvorha-
ben. Planungsinduzierte Ziel- und Quellverkehre werden dadurch minimiert.

4.4  Flachen fur Stellplatze und Garagen

Der zu erwartende Stellplatzbedarf wird auf den privaten Baugrundstiicken abgedeckt. Besucher-
parkplatze (Anzahl 4) werden im StraBenraum festgesetzt. Die privaten Stellplatze sind in Garagen
vorgesehen, die — einschlieBlich Kellerersatzraum (zur Notwendigkeit vgl. Kap. 3) - durch Planzei-
chen festgesetzt sind. Vor jeder Garage besteht jeweils eine weitere PKW-Abstellmdglichkeit auf
den privaten Baugrundsticken.

Der fir die Planung zugrunde liegende reduzierte Stellplatzschllissel betragt 1 Stellplatz pro
Wohneinheit fir die Wohnungen. Die 6ffentlichen Stellplatze im StraBenraum werden als Besu-
cherparkplatze zusatzlich ausgewiesen. Ausreichende Fahrradstellplatze kénnen auf den privaten
Baugrundstiicken bereitgehalten werden.

Durch die zuvor genannten Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes insge-
samt kénnen nachteilige Auswirkungen in Bezug auf den ruhenden Verkehr vermieden werden.

4.5 Begriindung von Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 a und b BauGB

Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes ist die Baumschutzsatzung anzuwenden (vgl. Kap.
6.4). Es sind fir 6 Stck. geschltzte, aber nicht zu erhaltende und zu fallende Baume Ersatzpflan-
zungen erforderlich, die im Plangebiet realisiert werden. Es ist die Pflanzung von 10 Stk. Laub-
baumen als Hochstamm vorgesehen. Die Abgrenzung der Garten untereinander sowie zum Er-
schlieBungsweg erfolgt mit Heckenstrukturen. Die Dachflachen der Garagen und Carports sind
extensiv zu begriinen. Dazu werden die Flachen mit einer 15 cm dicken Substratschicht bedeckt
und erhalten eine Ansaat mit Sedumgesellschaften.

Von den durch Planzeichen festgesetzten Baum-Standorten kann in einem Radius von 3 m abge-
wichen werden, um im Rahmen der Objektplanung ausreichende Spielrdume zu gewahrleisten.

Die BegriinungsmaBnahmen sind - wie dargelegt wurde - naturschutzfachlich und stadtgestalte-
risch begriindet. Sie sind vor dem Hintergrund der mit dem Planvorhaben beabsichtigten Nachver-
dichtung des Standortes als hierzu ausgleichend wirkende MaBnahmen angemessen.

4.6 Schallimmissionsschutz

Das Plangebiet ist laut dem vom Umwelt- und Verbraucherschutzamt erstellten Schallimmissions-
plan (Stand 2008) erheblich durch Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr belastet. Die Beur-
teilungspegel reichen in der GrdBenordnung bis ca. 65 dB(A) am Tage und bis ca. 55 dB(A) in der
Nacht. Zudem wirken laut dem von Amt 57 beauftragten Schallimmissionsplan (Stand 2002) Larm-
immissionen aus dem Flugverkehr ein. Die Mitteilungspegel liegen Tag und Nacht unter 40 dB(A).

Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) werden
hinsichtlich des Flugverkehrs unterschritten. Im Hinblick auf den StraBenverkehr werden sie ent-
lang des Heidelwegs um bis zu ca. 10 Dezibel tUberschritten.

Aufgrund des in der GréBenordnung bekannten StraBenverkehrslarmpegels ergibt sich entlang
des Heidelwegs an den Fronten der Plangeb&ude ein maBgeblicher AuBenlarmpegel von 68
dB(A). Das entspricht dem Larmpegelbereich IV gemé&ni DIN 4109.
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Es wurde daher entlang des Heidelwegs an den Gebaudefronten der abgeschéatzte Larmpegelbe-
reich IV und an den Seitenfassaden dieser Gebaude Larmpegelbereich Ill festgesetzt. Im Gbrigen
Plangebiet sind keine MaBnahmen erforderlich.

4.7 Soziale Infrastruktur

a) Kindergartenbedarfsplanung

Derzeit liegt die Versorgung im Stadtteil Strth fir Kinder unter 3 Jahren bei 11,6 %, fur Kinder mit
Rechtsanspruch bei 80,5 %. Auf der Basis der Einwohnerhochrechnung wird fir den Stadtteil Be-
darf flr bis zu 8 weitere Gruppen in Kindertagesstatten gesehen. Die Frage, ob im Plangebiet die
Realisierung einer mindestens 4gruppigen Einrichtung mdglich ist, wurde seitens der Vorhabentra-
gerin verneint.

b) Angebote fiir Offene Kinder- und Jugendarbeit
Flachen fir ein Angebot der Offenen Kinder- und Jugendarbeit sind nicht einzuplanen.

c) Schulentwicklungsplanung

Bei 14 WE ist von max. 1 Schuler je Jahrgangsstufe, in der Erstbezugsphase von max. 2 Schilern
je Altersjahrgang auszugehen. Die in der Nahe liegenden Grundschulen GGS Zum Hedelsberg, 3
zligig - gelegen im Stadtteil Wehlen, sowie GGS Surther StraBe (4-zligig) verfligen perspektivisch
Uber ausreichende Aufnahmekapazitaten. Die KGS/EGS MainstraBe sind zwar grundséatzlich die
nachstgelegenen Konfessionsschulen, aufgrund der Entfernung von rd. 2,5 km zum Plangebiet
darf jedoch davon ausgegangen werden, dass bis auf einige Ausnahmen die wohnortnahen Ge-
meinschaftsschulen nachgefragt werden.

d) Spielplatzbedarfsplanung

Die Prufung der vorliegenden Unterlagen hat ergeben, dass im Rahmen der Neuerrichtung einer
Wohnbebauung mit 14 Wohneinheiten kein Bedarf fir die Errichtung einer zusatzlichen &ffentli-
chen Spielplatzflache gesehen wird.

4.8 ErschlieBung
a) Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber den Heidelweg gesichert. Hierbei handelt es
sich um eine dem o&ffentlichen Verkehr gewidmete GemeindestraBe ohne Benutzungsbeschrén-
kung, die nicht mehr der ErschlieBungsbeitragspflicht flr die Kosten ihrer erstmaligen endgultigen
Herstellung gemé&B den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB unterliegt. Gleiches gilt fir den Holz-
weg, an den das Plangebiet liber einen Rad- und FuBweg angebunden werden soll. Soweit zur
Umsetzung des VEP Anderungen an den bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich
werden, gehen die daraus resultierenden Kosten gem. § 16 des StraBen- und Wegegesetzes flr
das Land Nordrhein-Westfalen (StrWG NRW) zu Lasten der Vorhabentragerin.

Der geplanten inneren ErschlieBung tber private Anlagen wird nur unter der Voraussetzung zuge-
stimmt, dass entweder das gesamte neu beplante Gebaude auf Dauer in einem Eigentum ver-
bleibt, weil in diesem Fall unzweifelhaft der Eigentimer fur die verkehrssichere Unterhaltung und
Beleuchtung der von Anliegern und Besuchern genutzten Verkehrsanlagen verantwortlich ist, oder
dass im Fall der VerduBerung von einzelnen Baugrundstiicken sichergestellt wird, dass die Erwer-
ber auch Miteigentimer der privaten ErschlieBungsanlagen werden. Eine spatere Ubernahme der
privaten Verkehrsanlagen durch die Stadt kommt nicht in Betracht.

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentrégerin, die Erwerber von Baugrundstu-
cken hierauf auf die mit dem Miteigentum einhergehende Verkehrssicherungspflicht ausdrticklich
hinzuweisen.

Die private Verkehrsanlage ist an der StraBenbegrenzungslinie mit einem deutlich erkennbaren
Schild als "PrivatstraBe" zu kennzeichnen.

Die ErschlieBungsstraBe wird in einer Breite von 5,50 m hergestellt werden (2 x 2,25 m Fahrbahn
fur den Begegnungsfall PKW / PKW und 1 m fir FuBgénger). Ein privater FuB3- und Radweg stellt
die Verbindung zum Holzweg her.
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Die fur die private ErschlieBungsstraBe planungsrechtlich festgesetzten "Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zugunsten der Anlieger, deren Besucher sowie Versorgungstrager und Rettungsdienste"
bedirfen zu ihrer Wirksamkeit und zur Erfullung der Anforderungen des § 4 Abs. 1 BauO NRW im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Eintragung entsprechender éffentlich-rechtlicher
Baulasten im Baulastenverzeichnis zugunsten der angrenzenden Baugrundstiicke, damit die Er-
schlieBung dieser Grundstlicke auch bauordnungsrechtlich gesichert ist.

Jedem Gebaude ist eine Garage zugeordnet. Vor den Garagen ist jeweils eine weitere Abstellmdg-
lichkeit fir PKW vorhanden. Die geplanten 4 Besucherstellplatze sind ausreichend. Eine Reduzie-
rung der notwendigen Stellplétze ist nicht mdglich, da die OPNV-ErschlieBungsqualitat dies nicht
zulasst. Neben Stellplatzen fir PKW sind auch Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader zu bericksichti-
gen.

b) Wasser-, Gas- und Stromversorgung

Das Plangebiet liegt im Wasser- und Stromnetzgebiet der RheinEnergie AG (Gasversorgung er-
folgt durch die GVG). Die Versorgung der geplanten Bebauung mit Wasser und Strom kann aus
den vorhandenen Leitungen der Umgebung sichergestellt werden. Fir die geplante PrivatstraBe ist
als interne ErschlieBungsstraBe eine Flache fir Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den.

c) Abwasserbeseitigung / Regenwasser

Die Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt im Mischsystem. Eine Versickerung
von Regenwasser an Ort und Stelle ist wegen der hohen Grundwasserstande nicht mdglich. Die
hydraulischen Voraussetzungen sind gegeben.

d) Belange von Brandschutz / Feuerwehr

Léschwasserversorgung
Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist eine Wassermenge von 800 I/min (48 m3h) fir min-
destens 2 Stunden nachzuweisen.

Der Nachweis der ausreichenden Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem 6értlich zu-
stéandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fihren und der zustédndigen Brandschutzdienststel-
le vor Baubeginn vorzulegen.

Die nachste Entnahmestelle fir das Léschwasser (Hydrant im 6ffentlichen StraBenland) darf vom
Gebaudezugang nicht weiter als 100 m entfernt sein; der Mindestabstand soll 20 m nicht unter-
schreiten.

Die Lage der Léschwasserentnahmestellen ist durch Schilder nach DIN 4066 - Hinweisschilder fur
den Brandschutz - gut sichtbar zu kennzeichnen.

Feuerwehrzufahrten

Die Geb&udezugange durfen nicht weiter als 50 m von &ffentlichen StraBen entfernt sein. Fir Ge-
b&ude, die mehr als 50 m vom 6ffentlichen StraBenland entfernt liegen, sind notwendige Feuer-
wehrflachen anzuordnen. Einzelheiten zur baulichen Ausfiihrung notwendiger Feuerwehrflachen
mussen den Anforderungen nach § 5 (2, 5 und 6) der BauO NRW entsprechen. Auf Ziffer 5 der
"Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung” - VV BauO NRW - wird hingewiesen. Die Kenn-
zeichnung der Feuerwehrzufahrten hat ausschlieBlich nach den MaBgaben des Bauaufsichtsamtes
der Stadt KéIn zu erfolgen.

Um die RechtmaBigkeit der Hinweisschilder zu dokumentieren und sicherzustellen, missen diese
mit einem Siegel der Berufsfeuerwehr KéIn versehen werden. Einzelheiten sind mit der Berufsfeu-
erwehr, Abteilung Gefahrenvorbeugung (-375-), abzustimmen.

Es bestehen keine Bedenken, am Anfang von Durchfahrten Sperrvorrichtungen (Sperrbalken, Ket-
ten, Sperrpfosten) vorzusehen, wenn sie Verschlisse erhalten, die mit dem Schllissel A fir Uber-
flurhydranten nach DIN 3223 oder mit einem Bolzenschneider gedffnet werden kdnnen (nicht zu
kurze Bugel, @ < 8 mm), oder wenn diese mit einer Verschlusseinrichtung gem. DIN 14925 aus-
gestattet werden.
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Aufstell- und Bewegungsflachen flir die Feuerwehr

Jede Nutzungseinheit muss zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges gemaB § 17 BauO
NRW mit Leitern der Feuerwehr erreichbar sein.

Sofern bei den Gebauden der zweite Rettungsweg Uber die Kraftfahrdrehleiter der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind notwendige Zufahrten und Feuerwehraufstellflachen anzuordnen.

Einzelheiten zur Ausfihrung der Feuerwehrflachen, wie Zu- und Durchfahrten, Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fur die Feuerwehr, missen den Anforderungen nach § 5 (2, 5 und 6) der BauO NRW
entsprechen.

Auf Ziffer 5 der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung - VVBauO NRW - wird hingewiesen.

Die Zu- und Durchfahrt sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen dirfen nicht durch Einbauten
eingeengt werden und sind sténdig freizuhalten.

Die Kennzeichnung der Aufstell- und Bewegungsflachen hat ausschlieBlich nach den MaBgaben
des Bauaufsichtsamtes der Stadt KéIn zu erfolgen.

Um die RechtmaBigkeit der Hinweisschilder zu dokumentieren und sicherzustellen, missen diese
mit einem Siegel der Berufsfeuerwehr Kéln versehen werden. Einzelheiten sind mit der Berufsfeu-
erwehr, Abteilung Gefahrenvorbeugung (-375-), abzustimmen.

Begrlinungen

Begriinungen im Bereich notwendiger Flachen flr die Feuerwehr sind so zu planen, anzulegen
und zu unterhalten, dass diese Flachen fir die Feuerwehr nicht eingeschrankt werden.

6. Umweltbelange

Die Umgebung des Plangebiets am Heidelweg ist charakterisiert durch eine U-férmige, Uberwie-
gend zwei- bis dreigeschossige, teils geschlossene, teils aufgelockerte Blockrandbebauung auf
vergleichsweise groBzlgig bemessenen Grundstiicken. Das Plangebiet selbst schlieBt an der of-
fenen Seite des "U" mit einer StichstraBe einschlieBlich Wendehammer an den Heidelweg an; zu-
satzlich ist ein FuBweg vom Ende der StichstraBe zum Holzweg vorgesehen.

Durch die Planungsabsicht, die Errichtung von 14 Doppelhaushalften mit Nebenanlagen auf der-
zeitigen Gartenflachen in einem Wohngebiet, ist grundsatzlich mit Auswirkungen auf Funktionszu-
sammenhéange im Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild sowie weitere Umweltguter zu rech-
nen. Aufgrund der Durchflihrung des Planverfahrens im beschleunigten Verfahren gemas § 13a
BauGB ist die Erstellung eines gesonderten Umweltberichtes zum Bebauungsplan gemas § 2a
BauGB jedoch nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Umweltbelange geméafi §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a)
bis i) sowie § 1a BauGB zu bertcksichtigen. Zudem sind nach § 2 Abs. 3 BauGB die Belange, die
materiell fir die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB von Bedeutung sind, zu ermitteln und zu be-
werten sowie als Abwagungsmaterial in die Betrachtungen einzustellen. Wesentliche Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Belange der Umwelt sowie fir den Abwagungsvorgang méglicherweise
relevante Sachverhalte werden deshalb nachfolgend dargestellt.

6.1 Natur- und Landschaftsschutz

Entsprechend der Planung (VEP Heidelweg) wird es im Plangebiet (Geltungsbereich ca. 0,4 ha) zu
einer Umwandlung von privat genutzten Gartenflachen in Baugrundstiicke (ca. 0,32 ha) und einer
Bebauung mit Doppelhdusern kommen. Weiter zu erwahnen sind die Ublicherweise erforderlichen
Freiflachenbefestigungen flr die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundsticke (ca. 0,07 ha) und
einen FuBweg zum Holzweg sowie Stellplatze im StraBenraum. Zudem sind Freiflachenbefesti-
gungen fur Garagen und Stellplatze sowie flir Zuwegungen und wohnungsnahe Aufenthaltsberei-
che auf den Baugrundstiicken zu erwarten. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebau-
ungsplanen der Innentwicklung Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als zulassig bzw. bereits
vor der planerischen Entwicklung erfolgt, so dass eine férmliche Naturschutzrechtliche Eingriffs-
und Ausgleichsberechnung nicht erforderlich ist.
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Gleichwohl sind geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a) die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen, beispielsweise im Sinne einer Minderung der Auswirkungen
auf die Schutzguter im Einzelnen sowie "das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt". Dem wird mit differenzierten Regelungen zur GRZ und deren
Deckelung entsprechend den GrundstiicksgrdBen sowie einer gesonderten Freiraumplanung1 und
deren Integration in den VEP entsprochen.

Die Belange des Artenschutzes gemaf den §§ 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie
des Baumschutzes (vgl. Kap. 6.4 und 6.5) bleiben unbenommen.

6.2 Bodenschutz

Die vorliegenden braunen Auenbdden sind gekennzeichnet als fluviatile Sedimente, die im We-
sentlichen aus verlagertem humosem Bodenmaterial sowie aus Mischungen von Bodenmaterial
verschiedener Bodenhorizonte bestehen. Die hieraus resultierenden Béden (Vega, A43, A44 und
Braunerde B53) sind aufgrund ihrer natirlichen Bodenfruchtbarkeit als schutzwirdig einzustufen.
Da diese die Bodenfunktion nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 bzw. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) im besonderen MaBe erfillen, sind diese von dem Auf- und Einbringen von Materia-
lien auBerhalb der Baugrenzen in nicht Gberbauten Bereichen gemaR § 12 Abs. 8 Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ausgeschlossen (vgl. Kap. 3 Planungshinwei-
se). Eine Versiegelung dieser Béden sollte vermieden werden.

Nur im Bereich einer Sondierung (RKS 9, vgl. Baugrunduntersuchung?) innerhalb der bodenkund-
lichen Untersuchung des Plangebiets sind im humosen Oberboden Hinweise auf anthropogene
Beimengungen (Asche und Bauschutt) angetroffen worden. Die Vorsorgewerte fir Lehm/Schluff
werden eingehalten. Fir den Parameter RAK in der Mischprobe 1 wird der Vorsorgewert nur
knapp unterschritten. Im Rahmen einer ordnungsgeméaBen Verwertung ist dies zu berlcksichtigen.

6.2.1 Versiegelung

Die derzeitige Bodenversiegelung im Geltungsbereich (Wegebefestigung, Garten- und Geratehau-
ser, Garagen im Bereich des geplanten FuBweges zum Holzweg) ist mit ca. 80 m? (ca. 2 %) sehr
gering. Fiir die Planung ist von ca. 900 m? Neuversiegelung durch Wohngeb&ude sowie ca. 700 m?
ErschlieBungsflachen auszugehen. Hinzu kommen Garagen und befestigte wohnungsnahe Frei-
flachen mit je ca. 200 m?, so dass von einem Gesamtversiegelungsgrad von etwas iiber 50 % aus-
zugehen sein wird. Diese Quote entspricht dem Charakter der umgebenden Wohngebiete.

6.3 Wasserschutz
6.3.1 Grundwasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet ist ca. 250 m vom
Rhein entfernt. Das Gelandeniveau liegt bei ca. 47,0 — 48,5 m . NN. Entsprechend den Pegel-
schwankungen des Rheins ist zeitweise mit aufsteigendem Grundwasser zu rechnen. Der héchste
bisher dokumentierte Grundwasserstand im Plangebiet liegt bei 45,17 m (. NN. Bei einem so ge-
nannten Jahrhunderthochwasser ist theoretisch ein Grundwasserstand bis zur Gelandeoberkante
maoglich. Entsprechend sind bauseitige SicherungsmaBnahmen gegen steigendes Grundwasser
vorzusehen. Die Wohngebaude werden nicht unterkellert.

6.3.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist einem hochwassergefédhrdeten Bereich zugeordnet. Entsprechend der Hoch-
wassergefahrenkarte der Hochwasserschutzzentrale Kéln kann fir das Baugebiet bei einem
Rheinwasserstand von 10,70 m (50-jahrliches Ereignis, gemessen am Kélner Pegel), ein Hoch-
wasser zwischen 0,0 und 0,6 m Uber Gelandeniveau eintreten. Flr das 100-jahrliche Ereignis ist
von 11,30 m, fur das 200-jahrliche von 11,90 m auszugehen. Einzelheiten sind nach MaBgabe des
Baugrundgutachtens im Zuge der Baugenehmigung zu bestimmen. Die Erdgeschosshéhen wer-
den 8 bis 15 cm Uber dem Gelande eingeplant.

' Engel Landschaftsarchitekten, 20101220
2 |HG - Bericht Nr. 110.05.020.182, 20100512 und Bericht Nr. 10K0O06P175, 20101001
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6.3.3 Umgang mit Niederschlagswasser

GemaB § 51a Landeswassergesetz (LWG) besteht flir Grundstlicke, die erstmals bebaut bzw. be-
festigt werden, grundsétzlich eine Verpflichtung zur Versickerung der unbelasteten Niederschlags-
wasser oder der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser, soweit dieses schadlos mdglich ist. Im vor-
liegenden Fall ist unter den geschilderten Voraussetzungen eine Einleitung von Niederschlags-
wasser in den vorhandenen Kanal vorgesehen und auch méglich. Durch Dachbegriinung, die far
die Garagen (ca. 350 m?) explizit festgesetzt wurde, sowie Regenwassernutzung Uiber Zisternen
und Regentonnen zur Substitution von Trinkwasser fir Brauchwasserzwecke im Haus und auf den
Freiflachen wird es zu einem verzdgerten und reduzierten Abfluss von Niederschldagen kommen.
Der Umfang der Regenwassernutzung kann nicht genau beziffert werden. Nach derzeitigem Kenn-
tnisstand bzw. vorliegenden Stellungnahmen steht der Einholung einer entsprechenden wasser-
rechtlichen Erlaubnis, die in der Regel im Zuge der einzelnen Baugenehmigung erfolgt, grundsatz-
lich nichts entgegen. Eine Versickerung des Niederschlags ist auf Grund des hohen Grundwasser-
standes (vgl. Kap. 6.3.1) nicht mdglich.

6.4 Pflanzen / Baumschutz

Streng geschitzte Pflanzenbestéande oder -gesellschaften sind dem Gebietstyp und der Nutzungs-
art entsprechend nicht anzutreffen. Zu beachten ist allerdings die Baumschutzsatzung (BSchS)
der Stadt KéIn. Im Plangebiet wurden zehn Laubb&ume erfasst, die den MaBgaben des § 2 Abs 1
— 3 der BSchS entsprechen. Es handelt sich dabei um vier Kirschbaume, zwei Birken, zwei Nuss-
baume sowie einen Bergahorn und eine Pappel. Die bezeichneten Baume befinden sich in einem
guten Erhaltungszustand. Die Baumstandorte sind in der Vermessungsunterlage des Bebauungs-
plans gekennzeichnet. GemaB der Planung kénnen mindestens zwei Ba&ume erhalten und Ersatz-
pflanzungen in entsprechendem Umfang nach der Verflgbarkeit von geeigneten Freiflachen im
Plangebiet realisiert werden (vgl. Freiraumplanung Blro Engel). Im Bereich der ErschlieBungs-
straBBe sind aus gestalterischen Grinden mindestens zwei Baumpflanzungen im StraBenraum vor-
gesehen. Weitere Ersatzpflanzungen in aquivalentem Umfang sind nach dem Freiflachenangebot
auf bestimmten Baugrundstticken bzw. einer privaten Grinflache in einem entsprechenden Um-
fang méglich. Sofern Baume im Zuge der NeubaumaBnahmen beseitigt werden missen, werden
sie im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach MaBgabe der BSchS gleichwertig ersetzt.

MaBgaben / Festsetzungen:

e Auf den festgesetzten Baumstandorten sind Laubbdume als Hochstamm zu verwenden. Die
Baumscheiben sollen eine MindestgréBe von 6 gm haben.

¢ Die Anpflanzung von Baumen in diesem Bereich (relativ kleine Garten) wirde zu einer uner-
winschten Verschattung der Gebaude 11-14 fihren.

e Zusatzliche Baumpflanzungen (auBer den dargestellten) sind nicht méglich, da die Grundsti-
cke dafir zu klein sind und unerwlinschte Verschattungen eintreten wirden.

Es liegt hierzu der Entwurf Freiraumplanung des Biros Engel, Plan-Nr. 3.0/C vom 05.03.2012 vor.

6.5 Tiere / Artenschutz

Drei Kontrollgange im Sommerhalbjahr 2010 ergaben keine Hinweise auf streng geschitzte Arten
im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). An besonders ge-
schiitzten Vogelarten sind die fr stadtische Siedlungsgebiete typischen Arten zu beobachten. Bei
landesweit ungeféhrdeten, ubiquitaren Arten wie Amsel, Singdrossel, Buchfink oder Blaumeise und
Einhaltung der bekannten Regelungen bezlglich der Fall- und Pflegeschnittverbote sind keine In-
dividuenverluste oder populationsrelevante Beeintrachtigungen i. S. d. § 44 Abs. 5 BNatSchG zu
erwarten. Insbesondere fehlen Nachweise von Bruthabitaten oder Fortpflanzungsstatten von
streng geschitzten Arten. Deshalb wurden diesbezlglich keine vertiefenden faunistischen Unter-
suchungen durchgefuhrt. Durch eine schonende Berdumung der Baustelle, eine Abholzung des

8 Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbe-
reichs der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt KéIn (Baumschutzsatzung — BSchS) vom 17.01.2002
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Baumbestandes auBerhalb der Brutzeit (Vogelschutz) sowie nach Realisierung der geplanten
Neupflanzungen von Bdumen, Strduchern und anderer Vegetation ist eine hinreichende Beriick-
sichtigung artenschitzender Belange gewahrleistet.

6.6 Klimaschutz

Im Bereich des Baugebietes weist die Klimatopkarte Stadtklima | (geringer Belastungsgrad) aus.
Es besteht eine geringe Beeinflussung von Temperatur, Feuchte und Wind, sowie eine geringe
Stérung lokaler Windsysteme. Das Vorhaben sieht eine Nachverdichtung auf einem derzeit als
Gartenflache genutzten Areal vor. Dabei werden offene Flachen Uberbaut und versiegelt.

Die Bebauung fuhrt in diesem Bereich, durch die Verminderung der Kaltluftentstehung tendenziell
zu einer Verschlechterung des Mikroklimas und einer Verstarkung des so genannten stadtischen
Warmeinseleffekts bei Strahlungswetterlagen. Dies gilt insbesondere flr zuklinftig versiegelte Frei-
flachen, wahrend dieser Effekt bei den geplanten hoch warmegedammten Wohngebauden kei-
neswegs zu erwarten ist (vgl. Kap. 6.8).

Nach der vorliegenden sommerlichen Thermalbefliegung vom 30.06./01.07.1993 zeigt das Plan-
gebiet bei austauscharmen Hochdruckwetterlagen gegen 21:00 Uhr bzw. 04:00 Uhr ein fir durch-
griinte stadtische Siedlungsflachen typisches Bild der Oberflachenstrahlungstemperaturen. Das
Temperaturfeld ist in den derzeitigen Garten erkennbar durch eine gegenilber befestigten und be-
bauten Flachen entlang den StraBen deutlich geringere Aufheizung charakterisiert. Die partiell ge-
plante bauliche Inanspruchnahme bisheriger Gartenflachen wird diese Situation stadtklimatisch
und lufthygienisch jedoch insgesamt nicht grundlegend nachteilig verandern. Insbesondere wird
die zukUnftige Bebauung aufgrund der gemaB EnEV 2009 bzw. vertraglich (vgl. Kap. 6.8) vorge-
schriebenen Dammung der Gebaude-AuBenflachen bei sommerlichen Strahlungswetterlagen ge-
genuber der umgebenden schlecht oder nicht gedammten Altbebauung eine deutlich geringere
Warmeabgabe bzw. schnellere und tiefere nachtliche AbklUhlung der Oberflachenstrahlungstempe-
raturen zeigen.

Vor allem die gegenliber konventionellen bzw. alteren Massivgebauden zeitlich verklrzte sommer-
liche Abstrahlungsphase, verursacht durch die geringere Warmespeicherfahigkeit der gedammten
Oberflachen neuer Geb&ude, wirkt im Sommer den stadtékologisch unerwiinschten Warmeinselef-
fekten bebauter Gebiete entgegen. Auch der signifikant geringere winterliche Warmeverlust der
GebaudeauBenhdllen von Neubauten ist stadtklimatisch, klimadkologisch und energiepolitisch be-
deutsam. Partielle Dachbegriinungen (Garagen, Carports) und weitere Bepflanzungen (vgl. Kap.
6.4) unterstitzen diese Wirkungen. Die beschriebenen Effekte einer stark reduzierten winterlichen
Waérmeabgabe geheizter und gedammter Gebaude im Vergleich zu einer benachbarten wenig oder
schlecht gedammten Altbebauung kénnen winterlichen Thermalbildern anderer Stadte* bereits
entnommen werden. Die Durchgriinung des Geléndes bzw. die Dachbegriinung der Garagen wir-
ken voraussichtlich bei sommerlichen Witterungsverhéltnissen entsprechend ausgleichend.

Entsprechend dem technologischen Standard der geplanten Wohngebaude ist auch vor dem Hin-
tergrund des Klimawandel-Diskurses nicht von rechtlich relevanten Auswirkungen durch den VEP
auszugehen.

6.7 Menschliche Gesundheit
6.7.1 Larmschutz

Nach vorliegenden Knotenstromzahlungen und hieraus errechneten taglichen Verkehrsmengen
(ETV) ergibt sich kein Erfordernis fir eine vertieft auszuarbeitende Lérmberechnungs. Das Plan-
gebiet ist laut dem vom Umwelt- und Verbraucherschutzamt erstellten Schallimmissionsplan
(Stand 2008) erheblich durch Larmimmissionen aus dem StraBenverkehr belastet. Die Beurtei-
lungspegel reichen in der GréBenordnung bis ca. 65 dB(A) am Tage und bis ca. 55 dB(A) in der
Nacht. Zudem wirken laut dem von Amt 57 beauftragten Schallimmissionsplan (Stand 2002) Larm-
immissionen aus dem Flugverkehr ein. Die Mitteilungspegel liegen Tag und Nacht unter 40 dB(A).

4 zum Vergleich der Warmeverluste geddmmter und ungedammter Dachfldchen s. http://zoominopuwdak.antwerpen.be
® Haimer (Bearb.), Schalltechnische Abschatzung ,Heidelweg" in KéIn-Sirth v. 16.08.2010 Az. 61/612
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Es wurde daher entlang des Heidelwegs an den Gebaudefronten der abgeschéatzte Larmpegelbe-
reich IV und an den Seitenfassaden dieser Gebaude Larmpegelbereich Ill festgesetzt. Im Gbrigen
Plangebiet sind keine MaBnahmen erforderlich (vgl. Kap. 4.6 "Schallimmissionsschutz").

6.7.2 Luftgute

Der Luftgiteindex nach Raabe (2003) im Gebiet des Stadtteils Surth betragt 1,3. Demnach handelt
es sich bei dem Plangebiet um eine Zone mittlerer Luftglte mit m&Big hoher Belastung. Wegen der
Umgebungsverhéltnisse (N&he zur Luftleitbahn Rhein, aufgelockerte und durchgriinte Baustruktur
im Plangebiet und seinem Umfeld) wird auch im Planfall die Luftschadstoffbelastung nicht als kri-
tisch eingestuft. Eine Luftschadstoffuntersuchung wurde daher nicht durchgefihrt.

Eine relevante Zunahme verkehrsbedingter Luftschadstoffimmissionen ist nicht anzunehmen. Eine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 22. BImSchV flr Feinstaub, Stickstoffdioxid und Ben-
zol ist im Plangebiet und seinem Nahbereich nicht zu erwarten. Lufthygienisch relevante Vegetati-
onsverluste durch die Planung werden voraussichtlich bereits mittelfristig durch MaBnahmen der
Freiraumplanung kompensiert werden.

6.8  Energieeffizienz

Geplant ist eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung in Doppelhaus-Bauweise. Zulassig sind 0,4
far die GRZ und 0,5 bis 1,1 fir die GFZ. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betrégt 58,00 m 0.
NN bei einer derzeitigen Gelandehdhe zwischen 47 und 48 m +NN. Insgesamt umfasst die Be-
bauung eine Nutz- und Wohnflache von rund 2.000 m2 BGF.

Neben dem Dammstandard, der Wahl der Energiequelle und -technik sowie der Gebaudekubatur
(A/V Verhéltnis) wird der Heizenergiebedarf von Gebauden durch die nach Architektur und Stadte-
bau méglichen passiven Solarenergiegewinne aus der Sonneneinstrahlung durch Raumfenster
beeinflusst. Angestrebt wird deshalb grundsatzlich eine Maximierung des hieraus resultierenden
passiven Solarenergiegewinns mit der Folge einer partiellen Substituierung von Heizungswarme
durch Solarenergieeintrage aufgrund einer glnstigen Orientierung, GréBe und Besonnungsdauer
der Raumfenster. Durch solarenergetische Optimierung einer stadtebaulichen Ausgangsvariante
unter Einsatz des Simulationsprogramms GOSOL® kann der Solarenergieeintrag berechnet wer-
den. Die Mdglichkeit einer relevanten Minderung der passiven Solarenergieeintrage, induziert
durch die geplanten Baumpflanzungen mit der Folge einer winterlichen Verschattung von Raum-
fenstern, wird wegen der Verwendung von Laubgehdlzen als gering eingeschatzt. Wahrend die
Verschattungseffekte im Sommer zumeist als wiinschenswert einzustufen sind, dirften sie im Win-
terhalbjahr vernachléssigbar sein.

Das bedeutet, dass durch vermehrte Solarenergienutzung entweder mit weniger DAmmung gebaut
werden konnte, oder dass sich bei gleich bleibender Dammstérke der Heizenergiebedarf noch
Uber das oben genannte MaB hinaus reduzieren lieBe. Eine entsprechende Simulation mit der
Software GOSOL machte jedoch aufgrund der Rahmen setzenden Umgebungsverhaltnisse, wel-
che nur geringste Spielrdume in der baulichen Anordnung der Baukdrper zulassen, nur wenig
Sinn. Damit ist der Belang Energieeffizienz auf die Ebene der Bauplanung zu verlagern.

Im Zuge des Grundstlckserwerbs hat der Vorhabenstrager sich vertraglich zur Einhaltung des
KfW-40 Standards nach der EnEV 2007 verpflichtet. Zwischenzeitlich wurde diese Vereinbarung i.
S. der EnEV 2009 angepasst. Im Zuge der Bauwerksplanung wurden daher vertiefende Untersu-
chungen nach EnEV 2009 durchgefihrt. Nunmehr ist Gber die Planung eine Bebauung mindestens
nach dem Standard eines KfW-Effizienzhauses 70 (EnEV 2009) gesichert. Ein Nachweis Uber die
tatsachliche Einhaltung der Werte ist einen Monat nach bezugsfertiger Herstellung und Bezug der
daflr zustéandigen Stelle vorzulegen. Eine Verabschiedung der EnEV 2012 steht noch aus. Die
sich hieraus méglicherweise ergebenden weiteren Anforderungen kénnen noch nicht eingeschatzt
werden.

¢ www.gosol.de
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7. Planverwirklichung

71 Bodenordnung
Im Geltungsbereich des VEP sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Zur Realisierung der Planung ist ein Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich. Der VEP schlieBt
jedoch jedwede Bauentwicklung des Gebietes unter Einbeziehung des Hinterlandes der Grundsti-
cke HammerschmidtstraBe 8 - 22 im Rahmen eines Bodenordnungsverfahrens aus.

7.2 Durchfliihrungsvertrag

Zur Sicherung der Durchfiihrung der BaumaBnahmen im Plangebiet wird ein Durchflihrungsvertrag
gemaB § 12 Absatz 1 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der Vorha-
bentragerin und der Stadt KéIn abgeschlossen.

Der Durchfiihrungsvertrag wird unter anderem Regelungen zur Durchflihrungsverpflichtung der
Vorhabentréagerin, zur Kostentragung sowie erganzende Regelungen enthalten.

7.3 Kosten

Far die Erarbeitung der stadtebaulichen Plane und Fachgutachten zum vorliegenden Bebauungs-
plan entstehen der Stadt Kéln keine Kosten. Die Vorhabentragerin wird diese vollstandig Uber-
nehmen.

Die BaumaBnahmen und Erdarbeiten werden die Stadt KdIn ebenfalls nicht mit Kosten belasten,
da sie nicht von ihr ausgeflhrt werden.

Gleiches qilt fir MaBnahmen der inneren ErschlieBung des Plangebietes einschlieBlich der Begri-
nungsmafBnahmen, der EntwasserungsmaBnahmen und sonstiger MaBnahmen. Es entstehen der
Stadt in Zukunft auch keine Kosten fiir die StraBenbaulast sowie durch Unterhaltungslasten ein-
schlieBlich der Verkehrssicherungspflicht, da keine flr eine éffentliche Widmung vorzusehenden
Wege entstehen werden.

Der Rat der Stadt Kéln hat den Bebauungsplan (vorhabenbezogener Bebauungs-
plan) Nummer 72377/03 mit dieser Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch
(BauGB) in seiner Sitzung am 19.03.2013 gemaB § 10 Absatz 1 BauGB in Verbindung
mit § 7 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) als Satzung beschlossen.

Koln, den

Oberbiirgermeister
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