Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan) Nummer 75498/02
Arbeitstitel: Von-Quadt-StraBe in Koln-Dellbriick

1. Rahmenbedingungen

1.1. Planungshintergrund

Im Zuge der Stationierung belgischer Streitkrafte u.a. in Kéin-Dellbriick und der zeitgleich einher-
gehenden Wohnungsbauentwicklung Anfang der 1950er Jahre wurde auf dem mit dieser Planung
in Rede stehenden Areal ein Schulkomplex fir den Unterricht der Kinder belgischer Militarangeh6-
riger errichtet. Nach dem Abzug der belgischen Streitkrafte ging die Flache in die Verwaltung der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) Uber, die sich im Auftrag des Bundes fir die Ver-
marktung des Grundstlicks verantwortlich zeichnete. Da kein Bedarf fir eine schulische Weiternut-
zung der Baulichkeiten in stadtischer Obhut bestand, hatte die BIMA die Aufgabe, die Liegenschaft
europaweit in einem Verhandlungsverfahren mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb an geeig-
nete Interessenten flr eine kiinftige Folgenutzung zu vergeben.

Zur stadtebaulichen Qualifizierung wurde dabei vorgegeben, ein Plangutachten (Investorenwett-
bewerb) durchzufiihren. Das Ergebnis dieses Plangutachtens wurde der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans zugrunde gelegt.

Mit der BPD Immobilienentwicklung GmbH (vormals Bouwfonds Immobilienentwicklung GmbH)
wurde im Ergebnis des Verfahrens ein geeigneter Investor fir die Flache gefunden, der eine stad-
tebaulich sinnvolle und stadtgestalterisch hochwertige Weiterentwicklung des Areals in enger Ab-
stimmung mit der Stadt KoIn sicherstellt.

Um die vorgesehene Planung umzusetzen ist planungsrechtlich ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gemaf § 12 BauGB erforderlich.

1.2. Lage im Stadtgebiet, Umgebung

Das Plangebiet der ehemaligen belgischen Schule an der Von-Quadt-Stral3e in Koln-Dellbriick hat
eine Flachenausdehnung von 1,69 ha und befindet sich auf der dstlichen Rheinseite im Stadtbe-
zirk KéIn-Mulheim. Angesichts der unmittelbaren Néhe zum Stadtteilzentrum Dellbriick, Dellbri-
cker HauptstralRe sowie der guten Anbindung an individualverkehrliche ErschlieBungswege und
das offentliche Personennahverkehrsnetz hat die Liegenschaft eine hohe Standortqualitat.

Die S-Bahn-Haltestelle "KdIn-Dellbriick" befindet sich in einer Entfernung von ca. 400 m und wird
von der Linie S 11 zwischen Bergisch Gladbach und Hauptbahnhof bedient. Zugang zu den U-
Bahnlinien U 18 zwischen Thielenbruch und Bruhl (Gber Kéln Hauptbahnhof) sowie der U 3 zwi-
schen Thielenbruch und Mengenich Ollenhauerring (tber Koelnmesse und Bahnhof Deutz) be-
steht an der ca. 350 m entfernten Haltestelle "Dellbriick Hauptstral3e". Diese beiden Linien verkeh-
ren Montag bis Freitag tagsiiber im 10-Minuten-Takt. Eine Anbindung an das Busliniennetz ist mit
der Haltestelle "Von-Quadt-Stral3e" auf der Dellbriicker Hauptstral3e gegeben. Die Buslinie 154
verbindet den S-Bahnhof Dellbriick mit den Stadtteilen des sudlichen rechtsrheinischen Koéln.

Das Areal ist fir den motorisierten Verkehr tber die Von-Quadt-StraRe zuganglich, kann jedoch
auch fuf3laufig und fir Radfahrer Uber die WiesenstralRe erreicht werden. Des Weiteren verlauft
circa 200 m nordlich die Bergisch Gladbacher Stral3e (B 506). Diese stellt fir den Individualverkehr
die Uberdrtliche ErschlielBung Richtung Bergisch Gladbach im Osten und zur A 3 im Westen sicher.

Das Plangebiet wird, neben geschiitzten Freiflachen im Siudosten (Landschaftsschutzgebiet L 27,
geschutzter Landschaftsbestandteil 9.16) und dem dort verorteten Verlauf des Kemperbaches,
ausschlieBBlich durch unterschiedlich strukturiert bebaute Wohnflachen eingegrenzt. Hauptséachlich
handelt es sich dabei um zweigeschossige Wohngebaude aber auch um ein unmittelbar westlich
benachbartes vier- bis sechsgeschossiges Altenheim. In direktem Anschluss an das ehemalige
Schulgebaude befindet sich ein erst kirzlich grundsanierter Spiel- und Bolzplatz.
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1.3. Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den Eckbereich Von-Quadt-Stral3e / Wiesenstral3e in dessen dstlichen /
sudostlichen Anschluss, wobei die Bestandsbebauung Wiesenstral3e Nummern 1 bis 5 und Von-
Quadt-Stralle Nummern 120 bis 130 nicht Teil des Plangebietes sind.

Im Osten wird das Plangebiet durch den Kemperbach begrenzt, im Stiden durch die Wiesenstral3e,
im Westen durch die Von-Quadt-StrafRe und im Norden durch die Fichtenreihe zur freien Feldflur
des Flurstiickes 2394.

Die FlachengroRRe des Plangebietes betragt rund 1,69 ha.
Es umfasst die Flurstiicke 980 und 981 in der Flur 69, Gemarkung Thurn-Strunden.

2. Verfahrenshinweise

2.1. Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kdéln ist fur den Planbereich Gemeinbedarfsflache "Schu-
le und Spielplatz" dargestellt, fiir einen Streifen entlang der Von-Quadt-Stra3e Wohnbauflache. Die
erforderliche FNP-Anderung erfolgte im Parallelverfahren. Die 198. FNP-Anderung, Arbeitstitel
"Von-Quadt-Straf3e", ist mit ihrer Bekanntmachung vom 03.02.2016 inzwischen rechtskratftig.

Es besteht fiir das Plangebiet kein Bebauungsplan. Es soll ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan (VEP-Verfahren gemanR § 12 BauGB) bezogen auf das Plangrundsttick mit der BPD Immobili-
enentwicklung GmbH, die als neue Eigentumerin der Liegenschaft kiinftig als Vorhabentragerin im
Plangebiet auftritt, aufgestellt werden. Zuséatzlich umfasst der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans den stadtischen Spiel- und Bolzplatz im Stden des Plangebietes. Dieses
Flurstiick 981 befindet sich nicht im Eigentum der Vorhabentragerin und soll auch nicht Giberplant
werden. Stattdessen ist es Ziel, die Nutzung als Spiel- und Bolzplatz kinftig bauplanungsrechtlich
zu sichern. Damit ist der Bereich nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, sondern nur
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Grundsatzlich ist es geman § 12 Abs. 4 BauGB mdg-
lich, einzelne Flachen aul3erhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschliefungsplans in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen, wenn es sich um sachnotwendige Ergénzungen
in Bezug auf das VEP-Gebiet handelt.

Da die benachbarte, neu gestaltete Spielanlage an der Wiesenstral3e auch einen Bolzplatz enthalt,
ist insbesondere auf ein vertragliches Nebeneinander der heranriickenden Wohnnutzung und des
neu gestalteten Bolzplatzes zu achten. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die zukunftige Wohnnutzung mit dem vorhandenen Spiel-/Bolzplatzbetrieb nicht zu einem
dauerhaften Larmimmissionskonflikt fihrt (s. Kap. 5.9).

Die BPD Immobilienentwicklung GmbH ist bereit und in der Lage, die Durchfiihrung der anstehen-
den MalRnahmen vollstandig zu betreiben und die Planungs- und ErschlieBungskosten hierfur nach
den Regelungen des Durchfihrungsvertrages zu tibernehmen. Die Verfugbarkeit aller in die Pla-
nungsuberlegungen einbezogenen Grundstiicke durch die Vorhabentragerin ist nach erfolgtem
Erwerb von der BIMA sichergestellt.

2.2.  Mehrfachbeauftragungsverfahren/stadtebauliches Qualifizierungsverfahren

Zur Sicherung einer qualitatvollen Planung wurde der Vorhabentragerin im Vorgriff der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Durchfihrung eines Mehrfachbeauftragungsver-
fahrens im Sinne eines stadtebaulichen Qualifizierungsverfahrens von der Stadt vorgegeben, in
der die Entwicklungsziele fir das Planungsareal als Vorgaben definiert waren. Die Ziele umfassen
eine durchmischte Wohnbebauung mit Geschosswohnungen, Doppel- und Reihenhausern sowie
die Realisierung einer Kindertagesstatte.

Aus sieben angeforderten Planungskonzepten wurde die Arbeit des Architekturbiros Schommer,
Bonn, aus stadtebaulichen Grinden pramiert. Diese ist nun Grundlage fir den hier in Rede ste-
henden Bebauungsplan.
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2.3. Erfordernis der Planung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erforderlich, um die vorgesehene Planung
verwirklichen zu kénnen.

Vorliegend soll die stadtebauliche Ordnung fir die Nachnutzung des brachgefallenen Schulgelan-
des im Einklang mit den Vorgaben aus der nachbarschaftlich bebauten Umgebung (insbesondere
in Bezug auf Gebaudehdhe, Geschossigkeit, Gebaudestellung/ -ausrichtung, Abstand zu Nach-
bargrenzen, Abstand zum Kemperbach sowie Baukubatur) sichergestellt werden.

3. Planungsvorgaben, Entwicklungsziele

3.1. Vorgaben des Wettbewerbs

Die Vorgaben fiir die weitere Entwicklung des Plangebiets wurden vom Stadtentwicklungsaus-
schuss friihzeitig bereits am 08.12.2009 beschlossen und lagen der Auslobung der Mehrfachbe-
auftragung zugrunde.

3.1.1. Nutzungsgliederung

Als Leitbild fur die Entwicklung des Gebietes wurde eine Mischung aus verschiedenen Wohnfor-
men mit zukunftsfahigem und teilweise altersgerechtem Wohnen vorgegeben. Es soll im Plange-
biet Wohnraum fur alle Generationen entstehen.

Eine stadtebauliche Vorgabe bestand darin, den Geschosswohnungsbau an der Von-Quadt- und
Wiesenstral3e zu entwickeln, um bezlglich der umgebenden Bebauung (Seniorenpflegeheim, vier-
bis sechsgeschossig; Wohnbebauung zweigeschossig) einen stimmigen Ubergang zum Plangebiet
zu schaffen. Der riickwartige Bereich der Liegenschaft sollte in erster Linie fir den Bau von Einfa-
milienh&usern vorgesehen werden. Insbesondere waren hier Bauformen fur Familien mit Kindern
anzustreben. Es sollten rund 16 Einfamilienh&duser sowie eine viergruppige Kindertageseinrichtung
(Kita) entstehen. Die Kita sollte ihren Standort zwischen einem bereits bestehenden Bolzplatz an
der Wiesenstral3e und der geplanten Wohnbebauung finden, um Schallabschirmungseffekte zu
erzielen.

Gewerbliche Flachen sollten bei der Plankonzeption nicht beriicksichtigt werden.

Der vorhandene Spiel- und Bolzplatz im Stiden an der Wiesenstral3e war in das Plangebiet zum
Erhalt mit einzubeziehen und als 6ffentlicher Spielplatz festzusetzen.

3.1.2. Mal der Nutzung / Geschossigkeit

Fur die Uberbauung der Grundstiicke wurden mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fiir den
Geschosswohnungsbau und einer GRZ von 0,35 fir den Einfamilienhausbau sowie einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,0 durchschnittliche Dichtewerte als Ziel definiert.

Die Geschossigkeit der Neubebauung sollte den Hohen der benachbarten Geschoss- und Einfamili-
enhausbauten angepasst werden. Das Gebaude der Kita sollte zweigeschossig entwickelt werden.

3.1.3. Verkehr

Als Vorgabe wurde die Zufahrt des Areals nur Gber die Von-Quadt-StralRe definiert; fr eine Teilfla-
che sollte der Zugang auch von und zur Wiesenstral3e moglich sein. Es wurde vorgegeben, eine
ausreichende Anzahl an 6ffentlichen Besucherparkplatzen nachzuweisen (private Stellplatze -
ebenerdig - fur Einfamilienh&user sowie eine Tiefgarage fur den Geschosswohnungsbau). Fur die
Geschosswohnungen wurden zusatzlich ausreichend Fahrradabstellplatze gefordert.
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3.1.4. Larm

Bei Aufstellung der Plankonzeption war unter anderem auf ein vertragliches Nebeneinander der
heranriickenden Wohnbebauung und des kirzlich neu gestalteten Bolz- und Sandspielplatzes an
der Wiesenstral3e zu achten. Durch die Lokalisierung der Kindertagesstétte zwischen der neuen
Wohnbebauung und dem Spiel- und Bolzplatz wurde das Ziel einer larmabschirmenden Bebauung
verfolgt.

3.1.5. Freiraum- und umweltplanerische Aspekte

Zum Kemperbach wird ein Abstandstreifen von 25 m Breite fur 6kologische Aufwertungsmafnah-
men berucksichtigt; Freibereiche der Kita liegen im Abstandsstreifen. Eine Hochwassergeféahrdung
durch den Kemperbach besteht fur das Plangebiet nicht.

Zur Feststellung, in welcher Art Auswirkungen der Planung auf die Umweltbereiche und Einwir-
kungen der Umweltbereiche auf die Planung vorhanden sind, ist zum Planverfahren eine Umwelt-
prufung (UP) durchgefiihrt worden. Die Problemstellung der UP sowie deren Bearbeitung wurden
vorab im Rahmen der Grundlagensammlung abgestimmt (siehe Umweltbericht in Kap. 6).

3.1.6. Belange des Denkmalschutzes

Unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend befinden sich die Baudenkmaler Wiesenstr. 1 und
3. Das Vorhaben ist im Rahmen des Umgebungsschutzes fiur die 0. g. Baudenkmaler bewertet
worden. Die Geschossigkeit der Neubauten an der Grundstiicksgrenze ist mit dem Denkmalschutz
vereinbar.

3.2.  Erforderliche Gutachten (UP, Verkehr, Larm, Boden)

Zum Planverfahren wurden Fachbeitrage erstellt beztuglich der Umweltvertraglichkeit der Planung -
artenschutzrechtliche Vorprifung, Umweltpriifung mit Umweltbericht; Abarbeitung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsreglungen - (Kap. 6), bezlglich verkehrlicher Auswirkungen der Planung im
Umfeld (Kap. 5.8) sowie bezuglich Schallimmissionsschutz (Kap. 5.9). In einer Stellungnahme zur
Bodenuntersuchung (Kap. 5.10) ist das Ergebnis der Untersuchungen des Oberbodens in Bezug
auf die Bodenfunktion geméaR § 2 BBodSchG zusammengefasst. Die Planung wurde des Weiteren
aus solarenergetischen Gesichtspunkten bewertet (Kap. 5.11).

4. Planungskonzept

Es ist das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel der Planung, durch die neue Wohnbebauung den
StralRenzug der Von-Quadt-Stral3e in adaquater Weise weiterzufiihren und in lockerer Anordnung
der Gebaude das bestehende Quartier zum Landschaftsraum hin gestaffelt abzuschliel3en. Ein
weiteres stadtebauliches Ziel besteht darin, die differenzierte Struktur der vorhandenen Bebauung
mit ihren unterschiedlichen Héhen und baulichen Liicken fortzufiihren. Durch die unterschiedlich
dimensionierten Solitdrbauten, die in ihrer Hohe zum Landschaftsraum hin abgestaffelt werden und
der groRziigigen Anordnung von begriinten Freiraumen, entsteht ein weicher Ubergang sowohl zur
Nachbarbebauung als auch zum Landschaftsraum. Besonderer Wert wird darauf gelegt, den
Landschaftsraum zum Kemperbach hin in der Abfolge der Baulichkeiten in die Gebietstiefe hinein
zunehmend groRziigiger zu gestalten und die bauliche Dichte zu reduzieren. Durch die Neube-
bauung entlang der Von-Quadt-StralRe entsteht ein harmonisches Miteinander von Neu zu Alt in
Erganzung des StraRenzuges, welcher gepréagt ist von Einzel- und Doppelhdusern aus der Jahr-
hundertwende bis zur heutigen Zeit. Die Hausproportionen, die differenzierten H6henverspriinge,
das Verhéltnis von Wand- zu Fensteranteilen sowie die klaren Vertikal- und Horizontalanordnun-
gen von Offnungen werden bei den Neubauten aufgenommen.

Aus diesen stadtebaulichen Zielen ergibt sich die Hohenstaffelung der Gebaude. Vorgesehen ist
eine bis zu viergeschossige Mehrfamilienhausbebauung an der Von-Quadt-Stral3e, welche dreige-
schossig in dem ruckwartigen Grundstiicksbereich fortgefihrt wird und dann in die Einfamilien-
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hausbebauung tbergeht. Bei den Einfamilienhdusern betragt die Grundflache des 2. Oberge-
schosses in Anlehnung an ein "Staffelgeschoss” (Nicht-Vollgeschoss nach Landesbauordnung
NRW) nicht mehr als 2/3 der darunterliegenden Grundflache, jedoch ist das 2. Obergeschoss bau-
planungsrechtlich als Vollgeschoss zu werten, da es nicht allseitig von den Hausfassaden zurtick-
springt.

Das Planungskonzept sieht funf Mehrfamilienhauser vor (davon zwei an der Von-Quadt-Stral3e)
und sechs Hausgruppen fir Doppel- bzw. Reihenh&user. Die Mehrfamilienhduser gruppieren sich
um einen 6ffentlichen und privaten Spielplatz und erhalten so einen zentralen Freiraum. Es sind
insgesamt ca. rd. 55 Wohnungen geplant, 16 davon in Einfamilienh&ausern.

Der Standort zwischen dem Bolzplatz und der Planstral3e ist fur eine Kita vorgesehen. Es wurde
von der Stadt KdIn eine Elternbefragung durchgefuhrt, deren Ergebnisse genaueren Aufschluss
Uber die tatsachliche Bedarfssituation in den Stadtteilen aufgezeigt hat.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde in der Offenlage vorsorglich - fiir den Fall, dass
nach Abschluss der Elternbefragung kein Bedarf mehr fir den Standort einer Kita im Plangebiet
fortbesteht - die hierflir vorgesehen gewesene Flache hinsichtlich der Art der zulassigen baulichen
Nutzung als Flache fir Kita und alternativ als Flache fir Wohnungen dargestellt (bedingte Festset-
zung gemalf 8§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). In diesem Fall wéren funf weitere Reihenh&user an Stelle
der Kita entstanden. Diese Alternativbetrachtung ist infolge des Bedarfsergebnisses nach der
Planoffenlage nicht weiter zu verfolgen.

Dem differenzierten, kleinteiligen Bebauungskonzept folgt die Ausbildung differenzierter Wege-
und Raumbereiche. Der 6ffentliche grine Anger unter Erhalt der beiden grol3en bestehenden
Baume ist der zentrale Freibereich fur die neue Bebauung.

Der offen wirkende Kurvenbereich vor dem Eingang der Kindertagesstatte vermittelt zu der grof3-
zuigigen offenen Struktur der Einfamilienhduser. Diese erhalten einen groRen Abstand zur Kem-
perbachaue. Im Bereich der Einfamilienhausbebauung wird eine Flache im Abstand von 25 m zur
Gewasserkante und im Bereich der Kindertagesstatte im Abstand von 15 m von jeglicher baulicher
und gartnerischer Nutzung freigehalten. Entsprechend der "Blauen Richtlinie fur die Entwicklung
naturnaher FlieRgewasser" gilt es bei einer Ausbausohlbreite von 1 m einen Zielzustand des Ent-
wicklungskorridors von mindestens 9 - 30 m zu erreichen bzw. zu erhalten. Der optimale Entwick-
lungskorridor fur den Kemperbach betragt nach "Blauer Richtlinie" des Ministeriums fur Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen 30 Me-
ter, d. h. 15 Meter je Gewasserseite, die auch in jedem Fall eingehalten werden.

Dem stadtebaulichen Konzept folgt die Ausbildung der Wege- und Raumbeziehungen, so dass
eine spannungsvolle Verknipfung von Wohnraum und Landschaftsraum entsteht.

5. Begriundung der Planinhalte - Festsetzungen und Abwagung

5.1. Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nachnutzung des ehemaligen Schulstandortes an der Von-Quadt-Stral3e in die Grundstiickstiefe
hinein geschaffen werden. Es ist ausschlie3lich Wohnnutzung vorgesehen. Optional sind Raume
fur Freiberufler erganzend maoglich.

In vorhabenbezogenen Bebauungsplanen erfolgen die planerischen Festsetzungen regelméalig
vorhabenspezifisch und grenzen sich dadurch von einer sogenannten Angebotsplanung tblicher
Bebauungsplane ab. Die Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben ist nicht an die Festsetzun-
gen nach § 9 BauGB gebunden.

Fur das Plangebiet wurden vorhabenkonkrete Einschrankungen getroffen, wonach ausschlie3lich

das Wohnen und - entsprechend 8§ 13 BauNVO - Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich T&ti-
ger sowie solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausuiben - zulassig sind.

Die sonstigen dienenden Einrichtungen und Anlagen (Stellplatze, Garagen, Spielplatze usw.) sind
ebenfalls generell zulassig, weil sie direkt mit dem Wohnen in Verbindung stehen.
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Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wird das Baufeld 2 (siehe Planeintrag) als Flache auf der nur die
Errichtung von Wohngebauden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung (Forderweg B)
gefordert werden, festgesetzt.

Die Kita wurde als Flache fir den Gemeinbedarf explizit ergdnzend festgesetzt. Zur Bedarfsnach-
frage fUr die geplante viergruppige Kita siehe Kap. 5.12 a).

5.2.  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), durch die Hohe der baulichen Anlagen
(Oberkante) als Hochstmalf3 sowie der Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt. Vorgaben
hierzu entstammen den Vorgaben zur Mehrfachbeauftragung (siehe Kap. 3.1) zum Nachnutzungs-
konzept fur das Schulareal.

Der Stadtentwicklungsausschuss hatte zum Einleitungsbeschluss Aussagen zur GRZ von 0,4 fir
die Mehrfamilienhduser und 0,3 fur die Einfamilienhauser getroffen. Diese GRZ-Werte waren auch
im Vorgabenbeschluss der Bezirksvertretung Milheim enthalten. Im Zuge des Planungsverfahrens
und weiterer Abstimmungen wurde es nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Fachbehdérden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erforderlich, die GRZ auf 0,35 zu erhéhen. Die Griinde
hierzu werden im Folgenden unter a) Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl erlautert.

An der Von-Quadt-Straf3e werden hdhere Dichtewerte (GRZ 0,4 / GFZ 1,2 und 1,0) festgesetzt als
im Bereich der Einfamilienhduser, die weiter in die Grundstlickstiefe hinein liegen. Die bereits vor-
handene dichte Bebauung an der Von-Quadt-Straf3e wird in einer passenden Dimensionierung
erganzt. Die geringeren Dichtewerte (GRZ 0,35/ GFZ 0,8) im hinteren Bereich des Plangebietes
mit den Einfamilienhausern tragen dazu bei, dass die Bebauung von der Von-Quadt-StralRe bis
zum Kemperbach sukzessive an Dichte sowie Grof3enwirkung verliert. Stadtebaulich entsteht auf
diese Weise ein gestaffelter Ubergang von Mehrfamilienhausern, mit héherer GRZ/GFZ (iber Ein-
familienhauser zu den Offenlandbereichen des Kemperbachufers und des geschiitzten Land-
schaftsbestandteils LB 9.16 "Kemperbach beidseitig Otto-Keyser-Stral3e".

a) Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Satzungen Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind nicht unmittelbar und strikt an die
Vorschriften der Baunutzungsverordnung gebunden. Die festgesetzten Mal3e der baulichen Nut-
zung, die aus den Vorgaben des Wettbewerbes abgeleitet sind, liegen im Ublichen Bereich fir
Wohngebiete, deren Obergrenzen der GRZ und GFZ nach § 17 BauNVO maximal 0,4 bzw. 1,2
betragen. Diese Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung werden im Vorhabengebiet auch
nicht Gberschritten. Ein Heranziehen dieser Obergrenzen als Richtwert ist sinnvoll, da die bauliche
Dichte und der Charakter der geplanten Neubebauung einem allgemeinen Wohngebiet entspre-
chen werden.

Die Festsetzung der Gr6RRe der Grundflachen, die von baulichen Anlagen tiberdeckt werden dur-
fen, wurde ausschlief3lich in dem Mal3e getroffen, wie es fur die Realisierung des Vorhabens in der
geplanten und durch Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist. Es sind grundstiickbezogen
differenzierte Festsetzungen zur GRZ sowie zu der GFZ erforderlich.

Eingerechnet in die GRZ sind alle vom Haus tberbauten Flachen einschliefilich der Balkone und
der Terrassen im Erdgeschoss. Nicht eingerechnet sind Garagen, deren Zuwegungen, Mullstand-
orte, Kellerunterbauungen und die Zuwegungen zum Eingang. In den Textfestsetzungen ist gere-
gelt, dass zur Befestigung der offenen Stellplatze und Hauszugange nur versickerungsfahige Ma-
terialien, wie z. B. offenfugiges Pflaster, Oko-Pflaster oder Drain-Pflaster mit einem Abflussbeiwert
von hdchstens 0,5 zulassig sind, um hierdurch den Versiegelungsgrad zu reduzieren.

Die festgesetzte GRZ betragt vorhabenkonkret fir die Mehrfamilienh&user an der WiesenstralRe/
Von-Quadt-Strafe 0,4.

Eine Uberschreitung der GRZ ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir Nebenanlagen regelmé-
Big bis zu 50 vom Hundert bzw. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig. Im vorliegenden
Fall wurde diese Uberschreitung durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,87 fiir den Bereich
la und bis zu einer GRZ von 0,6 fur den Bereich 1b (siehe jeweils Planeintrag) zugelassen. Fur
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den Bereich 1a ist die geringfiigige Uberschreitung der GRZ 0,8 aufgrund der Gemeinschaftstief-
garage unter dem Grundsttick im Eckbereich Wiesenstral3e / Von-Quadt-Strale notwendig und
auch stadtebaulich vertretbar. Die Tiefgarage muss vollstandig innerhalb des Baugrundstiickes
liegen, da offentliche Stral3en und der geplante 6ffentliche Kinderspielplatz nicht unterbaut werden
darfen. Gemal § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO sind die Flachen von Tiefgaragen bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache mitzurechnen.

Fur die Mehrfamilienh&user (Bereich 1b) wird eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Im Bereich der Eckbe-
bauung Wiesenstral3e / Von-Quadt-Stral3e (Bereich 1a) ist die etwas hohere GFZ von 1,2 dem
Umstand geschuldet, dass die Jurykommission im Mehrfachbeauftragungsverfahren die Eckbeto-
nung der Bebauung Wiesenstral3e / Von-Quadt-Stral3e gefordert hat. Eine solche Betonung kann
nur erzielt werden, wenn die viergeschossige Bebauung in diesem Bereich auf den Stral3en zuge-
wandten Seiten im obersten Geschoss nicht zuriickgestaffelt wird. Somit entsteht an der Ecke
Wiesenstral3e / Von-Quadt-Stralie eine echte Viergeschossigkeit, die eine geringfligig hdhere GFZ
erzeugt, als in den anderen Bereichen mit Mehrfamilienhéausern. Die nach § 17 BauNVO definierte
maximale GFZ fir allgemeine Wohngebiete wird allerdings nicht Gberschritten.

Bei der Einfamilienhausbebauung werden die Vorgaben aus dem Mehrfachbeauftragungsverfah-
ren (GRZ 0,3) im Bereich 2 geringfugig (GRZ 0,35) tberschritten und hinsichtlich der GFZ (méglich
ware eine GFZ 1,0) unterschritten, festgesetzt wird eine GFZ 0,8, welche ausreichend ist. Die in

§ 17 BauNVO benannten Obergrenzen fir ein WA, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
Richtwerte herangezogen werden kénnen, werden in jedem Fall eingehalten, so dass nicht von
Uberh6hten Bauwerten ausgegangen werden kann.

Die Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,35 ist aus verschiedenen Griinden erforderlich. So sind die
Baugrundstlcke infolge der nachtraglich geforderten Verbreiterung der Planstral3en von 6,0 auf
7,0 m kleiner geworden. Fir die Mehrfamilienhéuser hat dieses keine Auswirkung auf die stadte-
baulichen Kennwerte, da hier Puffer vorhanden waren. Bei den Einfamilienhausern war im Pla-
nungskonzept die GRZ fir die Hauptgebaude aber ohnehin bereits ausgeschopft, so dass die Ver-
kleinerung der Baugrundstiicke zugunsten der geforderten Straf3enverbreiterung eine Erh6hung
der Kennwerte bedingt, ohne dass die bauliche Nutzung im Ergebnis tatsachlich gréRer wird. In die
GRZ waren im stadtebaulichen Konzept au3erdem nur die Flachen der Hauptgebéude eingerech-
net. Die Abstimmungen mit der Bauaufsicht haben aber ergeben, dass die Flachen der Balkone
und vor allem der EG-Terrassen in die GRZ als Teil des Hauptgebaudes mit einzurechnen sind.
Diese wurden zuvor nur als Nebenanlagen berechnet. Des Weiteren bedingt die Topographie zwi-
schen der Von-Quadt-StralRe und dem Kemperbach fir Teile der Reihenhduser den Bau der Ga-
ragen als Garagen im Erdreich (dreiseitiges Eingraben von Garagen in das Geldnde). Diese Un-
terbauung des Gelandes ist in die GRZ als Teil des Hauptgebaudes und nicht als Nebenanlage
bzw. Garage einzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,
bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im
Bereich der Einfamilienhauser wird eine Uberschreitung fur Nebenanlagen bis zu GRZ 0,7 erfor-
derlich, da die geforderte Verbreiterung der Planstral3e zu Lasten der Baugrundstiicke erfolgte,
wodurch sich die Bemessungsflache fiir die GRZ verringerte. Ein weiterer Grund fiir eine Uber-
schreitung der GRZ bis 0,7 ist, dass das Gefalle im Plangebiet in Teilen das Einschieben der Erd-
geschossebene in das Gelande bedingt. Ein weiteres Geschoss (Kellergeschoss) unter der EG-
Ebene ist nicht sinnvoll und auch nicht wirtschaftlich. Daher wird auf Keller unter den Geb&auden
verzichtet. Das Planungskonzept bertcksichtigt im Ausgleich Kellerersatzrdume z. B. im Anschluss
an die Garagen oder durch Unterbauung der riickwartigen Grundsttcksteile im Anschluss an die
EG-Ebene. Diese Flachen sind als Nebenanlagen in die GRZ-Uberschreitung fir Nebenanlagen
einzurechnen. Ferner erfolgt die grof3ztigige Freihaltung der Kemperbachaue zu Lasten des Netto-
baulands und fuhrt zu verhaltnisméaRig kleinen Grundstiicken mit entsprechend etwas hdheren
stadtebaulichen Kennwerten, die aber dennoch unter den Vorgaben-Grenzen der BauNVO liegen.

Fur die Kita wird im Ubrigen eine GRZ von 0,4 mit einer zulassigen Uberschreitung durch Neben-
anlagen, Stellplatze/Garagen und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Die GFZ
wird mit 0,8 festgesetzt.
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Grundsatzlich soll mit Grund und Boden nachhaltig und sparsam umgegangen werden (vergleiche
88 1 Absatz 5 und 1a Absatz 2 BauGB). Eine Méglichkeit dazu ist die Vorhabenrealisierung auf
Flachen mit bereits bestehender Bebauung im Stadtgebiet, anstatt neue Flachen in den AuRenbe-
reichen zu beplanen. Die angestrebte Grundstiicksnutzung lasst sich mit der geplanten GRZ ver-
tretbar umsetzen. Bei der fir das Plangebiet vorgesehenen baulichen Nutzung mit moderner Archi-
tektur werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse einge-
halten. Die dabei mafligebenden Faktoren, wie zum Beispiel Belichtung, Beltftung oder die Zu-
ganglichkeit der Grundstticke, werden durch die zugrunde liegenden Bauformen bericksichtigt.
Sonstige offentliche Belange, die der Umsetzung der Planung entgegenstehen, sind nicht erkenn-
bar.

b) Ho6he der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse / Héhenlage (neues Gelande -
8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenentwicklung im Baugebiet folgt den Vorgaben aus dem Mehrfachbeauftragungsverfah-
ren. Fir die Bebauung an der Von-Quadt-Strafe wurde darin eine dreigeschossige Bauweise zu-
zuglich Staffelgeschoss als Planungsziel definiert. Im Eckbereich Wiesenstral3e / Von-Quadt-
Straf3e soll eine viergeschossige Eckbetonung ohne Zurlckstaffelung im Stra3enbereich entste-
hen. Entsprechend wird die Viergeschossigkeit dort durch Planzeichen als bindend festgesetzt. Im
weiteren Verlauf der Wiesenstral3e sowie fir die beiden weiteren Mehrfamilienhduser an der Plan-
stralRe des Baugebietes ist die Geschossigkeit auf drei Vollgeschosse begrenzt, wobei jeweils zu
der Bestandbebauung in der Nachbarschaft eine Herunterstaffelung auf 2 Vollgeschosse festzu-
setzen war.

Die Einfamilienhauser erhalten eine dreigeschossige Bauform mit einem sog. "unechten" Staffel-
geschoss, welches zwar 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses nicht Uiberschrei-
tet, aber nicht allseitig von den Gebaudeaulienwanden zurlckspringt. Dieses unechte Staffelge-
schoss ist somit bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss, welches durch Planzeichen in Form einer
Dreigeschossigkeit explizit zugelassen wird.

Die maximalen Hohen der Oberkanten bezogen auf Normal-Héhen-Null (NHN) fur die Gebdude im
Baugebiet tragen den jeweils zuvor beschriebenen Umstanden im Einzelnen grundstiicksbezogen
Rechnung und sichern zugleich das gewtinschte Bebauungskonzept mit im Wohnungsbau (bli-
chen Geschosshéhen. Die Hohen wurden in NHN festgesetzt. Hohenbezugspunkt ist die mittlere
vorhandene Geldndehthe im Bereich der jeweiligen Zugangsseite des Gebaudes. Bei festgesetz-
ter Geschosszahl lll (siehe Planeintrag) bedeutet dies, dass die Gebaude rund 9,75 m hoch sind
(im Falle eines zulassigen weiteren Staffelgeschosses sowie bei festgesetzter Viergeschossigkeit
ca. rd. 13,00 m). Bei festgesetzter Geschosszahl Il sind die Gebaude, umgerechnet aus NHN in
tatsachliche Hohe, max. 7,00 m hoch; bei der Kita 8,10 m hoch (die umgerechneten Malie bezie-
hen sich jeweils auf die Oberkante Gelande an der Zugangsseite).

Das natlrliche Gelande im Baugebiet ist in groRen Teilen nicht mehr vorhanden, da es durch die
Bebauung mit Schulgebéude, Nebengebauden, Sportanlage und Schulhof zu friiheren Zeiten be-
reits verandert wurde. Die Von-Quadt-Strafl3e hat derzeit im Bereich des Plangebietes eine Hohen-
lage von gemittelt 60,00 m bezogen auf NHN. Die riickwértigen Grundstiicksgrenzen der Hauser
Von-Quadt-StrafRe Nr. 120 bis 128 liegen mit gemittelt 59,00 m bezogen auf NHN rund 1 m tiefer
als die Von-Quadt-Straf3e. Dann fallt das Gelande bis zur PlanstralRe im Baugebiet um rund 1,50
bis 2,00 m auf ein Niveau von ca. 57,10 m 0. NHN. Von dort verlauft das Gelande weitgehend
eben bis zur Oberkante des Kemperbachgrabens.

Um mit diesen inhomogenen Gelandeverhaltnissen umzugehen, wird das Gelande im Bereich 2
nordlich der Planstral3e und in den Bereichen 1a und 1b zukinftig ver&ndert (neues angelegtes
Gelénde im Sinne von § 2 Abs. 4 Bauordnung Nordrhein-Westfalen -BauO NRW-). Die neuen Ge-
landehohen ergeben sich aus der Planzeichnung und werden Baufeld bezogen im Einzelnen fest-
gesetzt. Erganzend wird textlich geregelt, dass von den kiinftigen Héhen im riickwértigen Grund-
stucksteil der Reihenh&user in einer Toleranz von +/- 0,3 m abgewichen werden kann, damit in der
Ausfihrungsplanung die Chance besteht, die Neigung der Garten individuell anpassen zu kénnen.
Vorausgesetzt muss allerdings sein, dass der bauordnungsrechtlich zulassige Héhenunterschied
an privaten Nachbargrundstiicken nicht Giberschritten wird.

Durch die Festsetzungen der neuen Gelandehdhen wird das Ziel verfolgt, die Planstral3e im Ab-
schnitt zwischen der Von-Quadt-Strafe und dem Baufeld der Kita in einem maRigen Gefalle her-
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stellen zu kénnen. Dann soll das Geléande von der Kita ausgehend bis zur Wendeanlage im Nord-
osten geringfligig ansteigen, so dass die leitungsgebundene Entwasserung des Baugebietes ins-
gesamt im freien Gefélle zur Wiesenstrafde hin erfolgen kann. Fur die Baufelder im Bereich 2 nérd-
lich der PlanstralRe bedeutet dies, dass der Zugang zu den Hausern von der PlanstralRe auf im
Mittel 57,10 m . NHN erfolgt und der Hohenversprung des Geléndes zur nordlich angrenzenden
Bestandshdhe der angrenzenden Grundstiicke im Gebaude aufgefangen wird. Auf der Gebaude-
rickseite tritt man auf einer Héhenlage von rund 60,00 m . NHN auf die Terrasse im neu angeleg-
ten Geldnde. Diese neue Gelandehohe fallt sodann zur nordlich gelegenen Grundstiicksgrenze
der Hauser Von-Quadt-Straf3e Nr. 120 bis 128 (Hohenlage rund 59,00 bis 59,80 m . NHN noch-
mals leicht ab oder bleibt eben (je nach genauer Héhenlage des Bestandes). Zu den Grund-
stiicksgrenzen der Hauser Von-Quadt-Stral3e Nr. 120 bis 128 bestehen Mauern auf dem Grund-
stuck der BPD Immobilienentwicklung GmbH. Diese werden vollstandig entfernt und auf der Gren-
ze neu aufgestellt. Da das geplante Gelande geringfligig héher sein wird als die Nachbargrundsti-
cke, wird mithilfe einer neuen Mauer/Winkelwand von 0,80 m Hoéhe auf der Grenze und Anflillung
in den Gartenbereichen der geplanten Reihenhauser der Héhenversatz zu den Grundstucken an
der Von-Quadt-StraRRe Uberbriickt. Diesbeziiglich wird darauf hingewiesen, dass die Garten leicht
tiefer liegen werden als die Terrassen. Der entstehende Versatz wird mithilfe einer Stufe von ca.
0,15 m uberwunden werden. Das letzte der Reihenh&auser nordlich der Wendenanlage bekommt
nach Norden eine starkere Abtreppung des Gartens, damit der bauordnungsrechtlich maximal zu-
lassige Hohenunterschied von 1,00 m zum ndérdlichen Nachbargrundstiick nicht Giberschritten wird.
Der Garten ist also in 2 Ebenen angelegt, die Gber eine Treppe verbunden sind. Durch die Zulas-
sigkeit von den an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze zu den Grundstticken Von-Quadt-
Stral3e 120-128 festgesetzten zuklnftigen Geldndeoberkanten um +/- 0,30 m abweichen zu kén-
nen, wird die Moglichkeit eingeraumt, beim Anlegen des kunftigen Gartenniveaus individuelle An-
passungen vornehmen zu kénnen.

Die zwischen den Reihenhausgruppen angeordneten Garagen werden durch die Anfiillung des
Geléandes in den Geldndeversprung hinein "eingegraben” und mit Erdboden im Niveau des neu
angelegten Gelandes iberdeckt. Die Oberkanten der entsprechend, als "Garage im Erdreich" be-
zeichneten Garagen (zwischen den Einfamilienhausgruppen auf der Nordseite der Planstral3e ge-
legen) werden gleichfalls als neues angelegtes Gelande in der Planzeichnung definiert (OK Gara-
ge im Erdreich 60,00 m . NHN = neue Gelandehdhe) und bindend festgesetzt, denn sie werden

- anders als die Solitarstandorte vor den Hausern - topografiebedingt in das dort ansteigende Ge-
l&ande "hineingeschoben", durch Erdreich Gberdeckt und begriint. Das neue Geldnde oberhalb des
Garagendaches wird sodann Teil der Gartenbereiche sein. Ferner werden die festgesetzten kunfti-
gen Oberkanten als Bezugspunkt fur die Bemessung der Abstandsflachen zwischen den drei Rei-
henhausgruppen definiert. Nur so lasst sich das pramierte Planungskonzept aus dem Mehrfachbe-
auftragungsverfahren auch bauordnungsrechtlich im Hinblick auf Abstandregelungen konfliktfrei
umsetzen. Die Festsetzung der Garagenoberkante im Erdreich als neue Gelandeoberkante (H6-
henbezugspunkt 60,00 Meter Uber NN) ist geeignet, Abstandsflachen von 3,00 Metern zwischen
den Reihenhausgruppen zu definieren (2 Vollgeschosse werden im hinteren Grundstuicksteil tber
der neu festgesetzten Gelandeoberkante herausstehen mit einer max. Héhe von 6,70 - 7,20 Me-
tern). Nur auf diese Weise kann die zur Verfigung stehende Flache bestmdglich fur eine Wohnbe-
bauung ausgeschopft werden.

Auch aus gestalterischer Sicht sind diese Anschittung sowie das teilweise Eingraben der Erdge-
schosse und Garagen die bestmdgliche Losung, um den Gelandeversprung von der Hohe eines
Vollgeschosses aufzufangen. Wirde dies nicht in der beabsichtigten Form erfolgen, wére es erfor-
derlich die unteren Geschosse der Reihenhé&user als Vollgeschosse in die Abstandsberechnung
mit einzubeziehen. Infolgedessen wirden groRere Abstande zwischen den Hausgruppen erforder-
lich, was die Anzahl der Wohneinheiten reduzieren und die Qualitat des stadtebaulichen Konzep-
tes mindern wiirde. Uberdies wird durch Festsetzung der Oberkante der Garage im Erdreich als
neue Gelandehohe und Uberwindung des Gelandegefilles in einem Vollgeschoss der Reihenh&u-
ser die verbleibende, nahezu ebene Flache zwischen den ndrdlich der Planstrafle gelegenen Rei-
henh&ausern im Bereich 2 und der Kemperbachaue bestmdglich fir eine Neubebauung sowie die
Anlage von Terrassen und Géarten ausnutzbar sein.

/10



- 10 -
5.3. Bauweise / iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Bebauungsplan unter Einbeziehung der im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) enthaltenen Planungsabsichten mittels Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen sind baukdrperbezogen festgesetzt, wobei gegeniiber dem Planungskonzept des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Spielraume von 0,5 bis 1,0 m bertcksichtigt wurden. Es wur-
de die offene Bauweise festgesetzt, wonach die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten sind und eine Lange von 50 m nicht tberschreiten dirfen. Dies entspricht dem zu Grunde lie-
genden stadtebaulichen Konzept. Die verschiedenen Bautypen (Einfamilienhaus in der Reihen-
hausgruppe, Einfamilienhaus als Doppelhaushélfte oder Mehrfamilienhaus als Einzelhaus) wurden
im Einzelnen vorhabenkonkret festgesetzt.

5.4. Flachen fur Stellplatze und Garagen

Der zu erwartende Stellplatzbedarf wird auf den privaten Baugrundstiicken abgedeckt. Besucher-
parkplatze (Anzahl 15; dies entspricht 25 % der Einheiten) werden im Straf3enraum festgesetzt.

Die privaten Stellplatze fur die Einfamilienhauser sind in Garagen (Ga) vorgesehen, die durch
Planzeichen festgesetzt sind (1 Ga / EFH). Vor einigen Garagen besteht jeweils eine weitere Pkw-
Abstellmdglichkeit auf den privaten Baugrundstiicken. Die Mehrfamilienhauser (39 WE) erhalten
33 Stellplatze in der Tiefgarage und 9 oberirdische Stellplatze. Die oberirdischen Stellplatze sind
durch Planzeichen dem jeweiligen Baufeld zugeordnet.

Insgesamt kann fiir das Plangebiet - aufgrund der guten OPNV-Anbindung (S-Bahn und Bus) -
gemal Stellplatzreduktionsplan eine Reduktion von 25 % Berlcksichtigung finden.

Die Kita (vier Gruppen) erhalt vier Personalstellplatze und vier Parkplatze, die ausschlief3lich fir die
Kita reserviert sind, zum Absetzen und Abholen der Kinder. Alle acht Stellflachen sind durch Plan-
zeichen der Kita zugeordnet.

5.5. Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Spiel- und Bolzplatz

Der vorhandene Bolzplatz im Stiden des Plangebietes mit vorgelagertem Sandspielplatzbereich
wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spiel- und Bolzplatz festgesetzt. Ziel ist die bauplanungsrechtliche Sicherung dieser Spielflache.
Eine neue Nutzungsform der in stadtischem Eigentum befindlichen Flache wird nicht beabsichtigt.
Stattdessen soll die Freiflache als sachnotwendige Erganzung in Bezug auf das VEP-Gebiet,
durch Aufnahme in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, kinftig gesi-
chert werden.

Die heranriickende Wohnbebauung schrankt die Nutzungsfahigkeit des Spiel- und Bolzplatzes im
Verhaltnis zur bereits vorhandenen Bebauung an der Wiesenstraf3e nicht weitergehend ein.

Da der Bolzplatz nicht Teil des Planungskonzeptes der BPD Immobilienentwicklung GmbH ist, wird
er im Vorhaben- und Erschlielungsplan zwar farbig dargestellt, ist aber nicht im Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans enthalten.

5.6. Begrindung von Festsetzungen nach 8§ 9 Absatz 1 Nummer 20, 25 aund b BauGB

Zum einen ist die Baumschutzsatzung anzuwenden; fiir den eingriffsrelevanten Planungsteil auch
die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen (vgl. Kap 6 - Umweltbericht).

Im Hinblick auf die Baumschutzsatzung werden Baumpflanzungen im StralRenraum textlich festge-
setzt. Diese sollen in Verbindung mit stral3enparallelen Parkplatzen angeordnet werden.

Die Renaturierung und dauerhafte Freihaltung der Kemperbachaue war eine zentrale Planungs-
vorgabe aus dem Mehrfachbeauftragungsverfahren. Es besteht ein hohes offentliches Interesse
an der Sicherung dieser Flache als Malinahmenflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Zur dau-
erhaften Sicherung der Funktion dieser Flache ist eine Ubertragung dieses Grundstiicksteiles in
stadtisches Eigentum unabdingbar.
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Die Begriinungs-, Erhaltungs- und Renaturierungsmafnahmen sind insgesamt naturschutzfachlich
und stadtgestalterisch begriindet. Sie sind als naturschutzfachlich ausgleichend oder eingriffsmin-
dernd wirkende Malihahmen angemessen.

Abweichungen vom landespflegerischen Zielkonzept:

Zur Planung wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LPF, Stand: 27.10.2015) erstellt.
Abweichungen von diesem Zielkonzept ergeben sich im Hinblick auf zu erhaltende Baume. Im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan sind vier vorhandene Baume auf dem stadtischen Spielplatz an
der Wiesenstral3e sowie ein Baum auf dem Kita-Gel&nde nicht mit einer Erhaltungsbindung geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt worden. Die Baume des Spielplatzes werden auf Grund der
KanalbaumaRnahmen in der Zuwegung zur WiesenstralRe nicht zu erhalten sein. Die betreffenden
Baume auf dem Kita-Gelande stehen der Funktion der Kita-AulRenspielanlagen und Verkehrssiche-
rungsbelangen entgegen.

Hinsichtlich des Ersatzes gelten die Regelungen der Baumschutzsatzung.

Eingriffsregelung

Der 6stliche Teil des Plangebietes unterliegt der Eingriffsregelung gemaf § 1a Absatz 3. Hier wer-
den durch den Bebauungsplan erstmalig Eingriffe in den Naturhaushalt zugelassen. Der entspre-
chende Bereich ist im Bebauungsplan gekennzeichnet. Im Giberwiegenden Teil des Plangebietes
waren durch die vorhandene Schulnutzung bereits Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen
worden. Lediglich entlang des Kemperbaches besteht ein Streifen, der nicht durch Eingriffe durch
die vorhandene Schulnutzung betroffen war. In diesem Bereich erfolgen weder Eingriffe noch Aus-
gleichsmaflinahmen.

Die Planung l6st einen Eingriff von 26.680 Biotopwertpunkten (BWP) aus. Durch Pflanzflachen

- Hausgarten, ¢ffentliche Grinflache - werden innerhalb des Plangebietes 12.716 BWP erzielt.
Weiterhin wird eine MaRnahmenflache durch die Anlage von Auengebisch festgesetzt, die einen
Ausgleich von 17.218 Biotopwerten erreichen wird. Damit wird ein vollstandiger Ausgleich im Plan-
gebiet erzielt.

5.7. Ortliche Bauvorschriften

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden drtliche Bauvorschriften (gestalterische Festsetzungen
gemal § 86 BauO NRW) getroffen. Diese dienen dazu, dem Plangebiet ein eigenstandiges Sied-
lungsgeprage zu verleihen, welches bezogen auf die Baukérper durchgangig eine moderne Archi-
tektur mit ausschlieZlicher Flachdachbebauung und hellen Fassaden, mit sich davon farblich ab-
hebenden Wandoffnungen fir Fenster und Tiren, aufweisen soll. Durch diese auf3ere Erschei-
nungsform der Baukdrper erhalt die Siedlung ihre eigenen Wiedererkennungsmerkmale und grenzt
sich von der vorhandenen, uneinheitlichen Umgebungsstruktur ab, ohne gleichermal3en als sto-
render Fremdkorper zu erscheinen.

Das neue Siedlungsbild wird u. a. aber auch durch seine Dachlandschaft gepragt. Diese ist in ihrer
Wirkung untereinander, aber auch im Hinblick auf die Sicht von auf3en auf das Baugebiet, von
nicht unerheblicher stadtebaulicher Bedeutung (Blick von den Dachterrassen auf Nachbargebaude
innerhalb des Plangebietes, Blick von vorhandenen Geb&uden an der Von-Quandt-Strafl3e und der
Wiesenstral3e auf die Gebaude im Plangebiet). Die Dachlandschaft soll einheitlich und ruhig er-
scheinen. Griindacher und helle Kiesdacher, oder alternativ mittel- bis hellgrau-farbige Eindeckun-
gen, dienen dem harmonischen Gesamtbild. Dementsprechend erfolgt auch eine Regelung, dass
Sonnenkollektoren in die Dachflache integriert bzw. liegend darauf angebracht sein mussen. Eine
Aufstdnderung bleibt unzuldssig, damit die Dachlandschaft nicht durch schrag auf die Flachdécher
aufgebrachte Solaranlagen und somit auch die stadtebauliche Gesamterscheinung im Plangebiet
gestoért werden. Die Beldge von Terrassen (auch Dachterrassen) sollen der Dachlandschaft farb-
lich entsprechen; sie wurden folgerichtig in hell- bis dunkelgrauem Farbspektrum vorgegeben.

Die hellverputzten Fassaden kénnen durch Materialvarianten gegliedert werden, um farbliche Ak-
zente zu setzen und gleichzeitig Witterungsschutz zu ermdglichen. Der Anteil der Farbakzente darf
maximal 35 % umfassen. Vordacher pragen das ansonsten glatte Fassadenbild wesentlich. Eine
Einheitlichkeit von Farbe und Material wurde durch die entsprechende Festsetzung angestrebt.
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Dies gilt auch fur Balkone und Gelander. Alle vorgenannten Bauteile an Dach und Fassade sind in
den offentlichen Raum hinein optisch wirksam und sind daher homogen zu gestalten, weshalb Re-
gelungen zu Material und Farbe vorgenommen werden.

Innerhalb der neuen Wohnsiedlung sollen die Ubergange zwischen 6ffentlichen und privaten
Raumen einheitlich gestaltet sein. Zu diesem Zweck wurde fir die festgesetzte Vorgartenzone
ausschlie3lich eine begriinte Begrenzung aus Laubgehélzen bis zu einer maximalen Héhe von

1 m zugelassen und aufgehende bauliche Anlagen mit Ausnahme der im Einzelnen jeweils ortlich
exakt festgesetzten Garagenstandorte ausgeschlossen. Die notwendigen Standplatze fur Mall-
sammelbehalter sind einzugriinen, damit sie sich in die Grinstrukturen der Einfriedungen gestalte-
risch harmonisch einfiigen.

Garagen sind auf3erhalb der festgesetzten Standorte, die straRenseitig zurlickversetzt liegen,
ebenfalls nicht zugelassen worden, um das Stral3enbild einheitlich und weitgehend offen in Er-
scheinung treten zu lassen. Weit vorstehende Hochbauten, in Form von Garagen, wirden die
Blickachse zwischen den Einfamilienhdusern optisch einengen und das Erscheinungsbild der Vor-
gartenbereiche dominieren. Das Abstellen von Fahrzeugen vor den Garagen oder den Gebauden
soll allerdings moglich sein. Einschrankungen fiir die offene Erscheinung des Stralenraumes und
der Vorgartenzonen werden durch diese Form der privaten Stellplatze nicht erwartet, da Einfrie-
dungen in Form von Hecken parkende Autos kaschieren werden. Ferner schrénken parkende
Fahrzeuge die offene Wirkung des Raums zwischen den Doppel- und Reihenhdusern nicht in glei-
chem Mal3e ein, wie Garagen dies tun.

Im hinteren Bereich der Garagen (zwischen den Doppelhausern sudlich der Planstraf3e) kbnnen
auch Lagerraume erganzend zugelassen werden. Eine gréf3ere Gestaltungsfreiheit kann dort ge-
stattet werden, da die Geb&ude deutlich weiter auseinanderstehen, die Grundstilicke grof3zigiger
dimensioniert sind und die Garagen nicht Uber die vordere Gebaudefront hervorkragen, d. h. sie
liegen vollstdndig neben den Doppelhausern. Die Lagerrdume haben die Funktion von Kellerer-
satzrdumen und sind somit sinnvoll.

Fur die Befestigung von Stellplatzen und Hauszuwegungen wurde auf eine einheitliche Gestaltung
mit durchgéngig versiegelungsarmen Materialien Wert gelegt. Hierdurch werden 6kologisch giins-
tige Effekte in Bezug auf die Versickerung des Oberflachenwassers erzielt. Die Hauszuwegungen
und Garagenzufahrten sind, so weit als mdglich, auf das erforderliche Mindestmal reduziert, um
den Grunanteil der Vorflachen zu unterstutzen.

Die Grundstiicksbegrenzungen entlang von Nachbargrenzen in den aneinanderstof3enden Gar-
tenbereichen wurden, zur Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte, in ihrer Héhe auf maximal

2 m begrenzt und nur in begriinter Form (einheitlich als Laubhecken) zugelassen. Soweit Zaune
als Begrenzung gewiinscht werden, sind diese nur transparent (Maschendraht, Stabgitterzaun

0. A) und in die Hecke integriert zulassig. Diese einheitlichen MaRstabe und Anforderungen die-
nen auch dem homogenen Siedlungsbild in den rickwartigen Grundstiicksteilen. Da das Bauge-
biet allseitig an vorhandene Fremdgrundstiicke oder an die landschaftlich bedeutsame Kemper-
bachaue anstof3t, sind auch die riickwartigen Grundstiicksteile stadtebaulich bedeutsam.

5.8. Wechselwirkungen StraBenverkehr - Verkehrsuntersuchung

Das vorliegende Verkehrsgutachten (PTV Transport Consult GmbH, Disseldorf, Stand 03.03.2016
mit erganzender Stellungnahme zur Nicht-Bericksichtigung der Immekeppeler Strafl3e im Zuge des
Verkehrsgutachtens) dient — basierend auf einer zuvor erfolgten Verkehrserhebung — als Ver-
kehrserzeugungsprognose fiir das neue Baugebiet. Es erfiillt den Zweck der Uberprifung der Leis-
tungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte, die im Vorfeld mit dem Amt fur Straf3en- und Ver-
kehrstechnik abgestimmt worden sind.

Fur die Ermittlung der Prognoseverkehrszahlen und als detaillierte Grundlage fiur die verkehrs-
technischen Auswertungen, werden aktuelle Verkehrsdaten bendtigt. In Abstimmung mit dem Amt
fur Stral3en- und Verkehrstechnik liegen bei der Stadt Kéln Verkehrserhebungsdaten fiir die Kno-
tenpunkte Dellbricker HauptstralRe / Von-Quadt-StrafRe und dem dstlich gelegenen Knotenpunkt
Eschenbruchstral3e / Bergisch Gladbacher Strafl3e / Von-Quadt-Strale aus dem Jahr 2013 vor. Um
fur die mit dem Amt fir StraRen und Verkehrstechnik abgestimmten, zu erhebenden Knotenpunkte
belastbare Analysezahlen zu erhalten, wurde am Dienstag, 20.05.2014 durch die VE-Kass Ingeni-
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eurgesellschaft mbH eine kameragestitzte Verkehrserhebung an folgenden Knotenpunkten
durchgeflhrt:

e Von-Quadt-StralRe / WiesenstralRe / Untereschbacher Stral3e,

¢ Von-Quadt-StralRe / Heiligenhauser Strafl3e.

Bei dem Erhebungstag handelte es sich um einen Normalwerktag aufRerhalb der Ferienzeit. Die
Auswertung fand zu folgenden Auswertezyklen statt:

e  6.00 bis 10.00 Uhr und

e 15.00 bis 19.00 Uhr.

Zur genaueren Abschatzung des heutigen Verkehrsaufkommens wurde ferner eine Verkehrsbe-
obachtung in dem das Plangebiet umgebenden Stral3enverkehrsnetz durchgefihrt.

Im Rahmen der Verkehrsbeobachtungen wurden folgende Knotenpunkte und Straf3en betrachtet:

Von-Quadt-StralRe / Wiesenstralde / Untereschbacher Stral3e,
Von-Quadt-StralRe / Heiligenhauser Stral3e,

Eschenbruchstral3e / Bergisch Gladbacher Strafl3e / Von-Quadt-Strale,
Bergisch Gladbacher StralRe / Biesfelder Stral3e,

Bergisch Gladbacher StralRe / Steinenbriicker Stral3e,

Bergisch Gladbacher Straf3e / Dellbriicker Hauptstral3e,

Dellbriicker HauptstralRe / Von-Quadt-Stral3e und

Dellbriicker HauptstraBe / An der Kemperwiese.

Da donnerstags vormittags "An der Kemperwiese" ein Wochenmarkt stattfindet, wurde die erste
Verkehrsbeobachtung zur erwarteten Morgenspitzenstunde (15.05.2014) zwischen 7.15 Uhr und
8.45 Uhr durchgefihrt. Diese Straf3e war an dem in Augenschein genommenen Donnerstag star-
ker belastet. Es liel3en sich Parksuchverkehre erkennen. Die zweite Verkehrsbeobachtung wurde
taggleich zur kamerabasierten Verkehrserhebung am Dienstag, 20.05.2014, zwischen 16.15 Uhr
und 17.45 Uhr durchgefihrt. Die Ergebnisse der Verkehrsbeobachtung zur morgendlichen Spit-
zenstunde lassen sich wie folgt zusammenfassen:

¢ Die Bergisch Gladbacher Stral3e ist die Uibergeordnete Hauptverkehrsstral3e im Untersu-
chungsgebiet. Die Hauptlastrichtung befindet sich erwartungsgeman stadteinwarts (Fahrtrich-
tung West). Zusammen mit der Eschenbruchstral3e sind diese beiden Stral3en hoch belastet
durch Kfz-Verkehr.

¢ Am Knotenpunkt Eschenbruchstrale/Bergisch Gladbacher StralRe/Von-Quadt-Stral3e entsteht
aus der Nebenrichtung (Eschenbruchstral3e) in der Morgenspitze ein Rickstau vor dem Kno-
tenpunkt. Mit dem Amt fur Stral3en und Verkehrstechnik wurden die im Verkehrsgutachten zu
untersuchenden Knotenpunkte sowie der Untersuchungsumfang abgestimmt. Hierbei wurde
durch die Stadt festgelegt, dass die zwei Knotenpunkte in unmittelbarer Nahe (Von-Quadit-
StralRe/WiesenstraRe/Untereschbacher StralR3e und Von-Quadt-StraRe/Heiligenhauser Stral3e)
gezahlt und fir weitere Knotenpunkte, so auch der oben genannte, eine Verkehrsbeobachtung
durchgefihrt werden sollte, um die derzeitige Verkehrssituation zu erfassen.

¢ Am Knotenpunkt Bergisch Gladbacher Stral3e/Dellbriicker Hauptstraf3e ist der Linksabbieger in
die Dellbriicker Hauptstral3e starker belastet. Es entsteht jedoch kein Riickstau auf der Ber-
gisch Gladbacher Stral3e stadteinwarts. Am Donnerstagvormittag fand der Wochenmarkt "An
der Kemperwiese" statt. Diese Stral3e war an dem in Augenschein genommenen Donnerstag
starker belastet. Es lieRen sich Parksuchverkehre erkennen. Zu einer nachteiligen Verstarkung
des Verkehrsaufkommens ist es an dem Markttag allerdings nicht gekommen. Es war lediglich
ein hoheres Verkehrsaufkommen zu beobachten, was aus dem offenen Wochenmarkt resul-
tiert. Ernsthafte Probleme, wie z. B. ein Rickstau auf die Dellbriicker Hauptstral3e, konnten
nicht beobachtet werden.

o Eine geringe Verkehrsbelastung konnte im unmittelbaren Umfeld des geplanten Baugebietes
beobachtet werden. Dies betrifft - neben der Von-Quadt-Straf3e - die Einbahnstral3en zwischen
Bergisch Gladbacher StraRe und Von-Quadt-StraRe. Auf der Von-Quadt-Stral3e, in Hohe des
Bebauungsplangebietes, fahren deutlich weniger als 100 Kfz in der morgendlichen Spitzen-
stunde. Auf den umliegenden EinbahnstraRen Untereschbacher Stral3e, Steinenbricker Stral3e
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und Heiligenhauser Stral3e sind in der Morgenspitze zwischen 5 und maximal 40 Kfz/h ermittelt
worden.

Die Ergebnisse bei der Verkehrsbheobachtung zur nachmittaglichen Spitzenstunde lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

e Analog zu den Beobachtungen zur morgendlichen Spitzenstunde war die Bergisch Gladbacher
Stral3e stark belastet. Sie wies allerdings keine Rickstaus auf.

¢ Am Knotenpunkt EschenbruchstraRe/Bergisch Gladbacher Strale/Von-Quadt-Stral3e entsteht
aus der Nebenrichtung (Eschenbruchstral3e) in der nachmittaglichen Spitzenstunde kein dau-
erhafter Rickstau vor dem Knotenpunkt. Sie ist hoch belastet, wobei mehr Rechts- als Links-
abbieger auftreten.

e Aus der Nebenrichtung kommend war am Knotenpunkt Bergisch Gladbacher Stral3e/Dell-
bricker Hauptstraf3e ein Riickstau des Linksabbiegers zu beobachten, der mit bis zu 75 m
Ruckstaulange bis zum Knotenpunkt Dellbriicker HauptstraRe/ldastrafl3e zurtickreichte. Die
Ruckschlusse aus der Verkehrsbeobachtung sind in die mégliche Variante zur ErschlieBung
des Plangebietes mit eingeflossen. Bei dieser Erschlie3ungsvariante wird vorgeschlagen, auf
der Von-Quadt-StralRe, zwischen Wiesenstral3e und neuer Planstral3e, einen Zweirichtungs-
verkehr zuzulassen. Dabei kann dem seltenen, aber dennoch nicht ganzlich auszuschlieRen-
den Einzelfall, dass Fahrzeuge aus Tiefgarage und Planstralle des Bebauungsplangebietes
verkehrswidrig links in die Von-Quadt-Stral3e ausfahren, vorgebeugt werden. Ein Riickstau am
Knotenpunkt Bergisch Gladbacher Stral3e/Dellbriicker Hauptstraf3e wirde sich bei dieser Vari-
ante zumindest nicht weiter verschéarfen.

¢ Analog zur Beobachtung wéhrend der morgendlichen Spitzenstunde sind auch am Nachmittag,
sowohl die Von-Quadt-Stral3e, als auch die umliegenden Einbahnstral3en als Verbindung zur
Bergisch Gladbacher StraRe gering belastet. Dies deckt sich mit 130 gezahlten Kfz auf der
Von-Quadt-Stral3e in Hohe des Bebauungsplangebietes zur nachmittaglichen Spitzenstunde.
Auf den umliegenden Einbahnstral3en Untereschbacher Stral3e, Steinenbrucker Strafl3e und
Heiligenhauser Straf3e sind in der Nachmittagsspitze zwischen 16 und maximal 44 Kfz/h erho-
ben worden.

o An der Von-Quadt-StralRe wurden zwischen Dellbriicker Hauptstral3e und Untereschbacher
Stral3e FuRgangerverkehre von Schiller und Senioren beobachtet. Eine Zahlung hat nicht
stattgefunden. Die beobachteten Mengen geben keinen Grund fir sicherheitsrelevante Beden-
ken.

Im Ergebnis wurden fir die untersuchten nachfolgenden Knotenpunkte im Bereich des Plangebie-
tes keine Leistungsfahigkeitsengpasse ermittelt:

Von-Quadt-StralRe/Wiesenstral3e/Untereschbacher Stral3e,
Von-Quadt-StralRe/Heiligenhauser Stral3e,
Von-Quadt-Stral3e/Steinenbriicker Strafl3e,

Anbindung der neuen PlanstraRe/Von-Quadt-Stral3e,
Tiefgarage/Von-Quadt-Stral3e.

Die Verkehre kdnnen aus gutachterlicher Sicht auch nach Entstehen des Baugebietes mit einer
sehr guten Verkehrsqualitat (QSV = A) abgewickelt werden.

Uberdies ist in Bezug auf vermeintliche Schleichverkehre durch die Immekeppeler StraRe darauf
hinzuweisen, dass zwar wie 0. g. in der Morgenspitzenstunde beobachtet, der Linksabbieger der
Bergisch Gladbacher StralRe in die Dellbriicker HauptstraRe stark belastet ist, eine Uberlastung, d.
h. ein dauerhafter sich nicht abbauender Rickstau des Linksabbiegers aus der Bergisch Gladba-
cher Stral3e zum Untersuchungszeitpunkt jedoch nicht beobachtet werden konnte. Vermeintliche
Schleichverkehre durch die Immekeppeler StralRe stehen darum in keinem Kausalzusammenhang
mit dem neu geplanten Wohngebiet der BPD. Innerhalb des bestehenden EinbahnstralRensystems
Ostlich der Dellbriicker Hauptstraf3e wurden nur geringe Verkehrsbelastungen gezahlt und beo-
bachtet. Zielverkehr zur Von-Quadt-Stral3e, der aus Richtung Westen ber die Bergisch Gladba-
cher Stralde kommt, wird Uber die Dellbriicker Hauptstraf3e in die Von-Quadt-Straf3e einfahren und
erzeugt somit keinen Schleichverkehr in der Immekeppeler Stral3e, da letztgenannte Uber einen
deutlich geringeren Ausbauquerschnitt verfigt. Zielverkehr aus Richtung Osten haben neben der
Immekeppeler Stral3e die Méglichkeit das Plangebiet Uber die Untereschbacher Stral3e zu errei-
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chen, zumal der Verkehrsteilnehmer dann auch die Mdglichkeit hat Uber die Stral3e Im Riephagen
wieder auf die Dellbriicker Hauptstral3e zu gelangen. Vermeintlich bestehende Schleichverkehre
aus Osten in Richtung Von-Quadt-Stral3e, die durch die Immekeppeler Stral3e fahren, sind am
benachbarten Knotenpunkt Von-Quadt-Stral3e/Untereschbacher StraRe/Wiesenstral3e in der
durchgefuhrten Verkehrszéhlung bertcksichtigt. Wie o. g. ergaben sich fir die untersuchten Kno-
tenpunkte ausnahmslos sehr gute Verkehrsqualitaten.

Im Zuge der Verkehrsumlegung wird im Verkehrsgutachten davon ausgegangen, dass ein Grolteil
des neu generierten Quellverkehrs morgens in Richtung Westen (Innenstadt) bzw. Stdwesten
abflie3t und in diesem Fall die Immekeppeler Stral3e zur Morgenspitze nicht starker belastet wer-
den kann.

In Bezug auf Verkehrsprognosen und Zahlen zu planbedingten Verkehrszunahmen, insbesondere
auch zu den Auswirkungen des Hol-und Bringverkehrs im Zusammenhang mit der Kita, kommt das
Verkehrsgutachten zu folgendem Ergebnis:

a) Verkehrserzeugung

Grundlage der Verkehrsprognose ist, neben des vorhandenen Verkehrsaufkommens, die Ver-
kehrserzeugung durch das geplante Wohngebiet sowie die geplante Kindertagesstatte.

Fur die Realisierung des Baugebietes wurde eine kritische Betrachtung von 68 Wohneinheiten in
der Verkehrsbherechnung angesetzt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Verkehrserzeugung fir die vor- und nachmit-
tagliche Spitzenstunde dargestellt. Dabei sind die zu erwartenden Verkehrsmengen in Quell- (Q)
und Zielverkehr (2) differenziert.

7.00 bis 8.00 Uhr 17.00 bis 18.00 Uhr
Erzeuger Quellverkehr Zielverkehr Quellverkehr Zielverkehr
Wohngebiet 19 4 12 20
inkl. Tiefgarage
Kita 34 38 21 17
Summe 53 42 33 37

Die Verkehrsprognose wird fur die morgendliche und die nachmittagliche Spitzenstunde erstellt.

b) Verkehrsprognose Von-Quadt-Straf3e

Die Anbindung der Tiefgarage ist direkt an die Von-Quadt-Stral3e, zwischen Steinenbricker und
Untereschbacher Stral3e, vorgesehen. Bei einer Anbindung der Tiefgaragenzufahrt direkt an die
Von-Quadt-Stral3e sind keinerlei Leistungsfahigkeitsprobleme zu erwarten.

Dem seltenen - aber dennoch nicht ganzlich auszuschlieenden Einzelfall - dass Fahrzeuge aus
Tiefgarage und Planstralle des Bebauungsplangebietes verkehrswidrig links in die Von-Quadt-
StralRe ausfahren, um ansonsten nicht vermeidbare Umwegfahrten zu umgehen, kénnte durch
eine optimierte Variante begegnet werden, bei der auf der Von-Quadt-StralRe, zwischen Wiesen-
stralRe und neuer Planstral3e, ein Zweirichtungsverkehr zugelassen wird. Neben dem Grund der
Verkehrssicherheit wiirden sich hiermit bestehende Defizite am Knotenpunkt Bergisch Gladbacher
Stral3e / Dellbriicker Hauptstraf3e zumindest nicht weiter verscharfen. Da aber in beiden Fallen
(Nullvariante - ohne Veranderung der Verkehrsfihrung in der Von-Quadt-Straf3e vor dem Plange-
biet - als auch bei der gutachterlich empfohlenen Variante mit Zweirichtungsverkehr vor dem Plan-
gebiet) die Verkehre einschrankungslos mit einer sehr guten Verkehrsqualitat abgewickelt wer-
den kénnen, besteht diesbeziiglich kein unmittelbarer Entscheidungsbedarf im Rahmen dieser
Bauleitplanung.

c) Hol-und Bringverkehr Kita

Aufgrund der Lage der Kita-Stellplatze innerhalb des Bebauungsgebietes werden Behinderungen
im Verkehrsablauf auf der Von-Quadt-Stral3e durch den Hol- und Bringverkehr nicht erwartet. Da
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sich die Kita-Stellplatze direkt vor dem Gebaude befinden, kénnen die Hol- und Bringvorgange
ohne grof3e Laufwege zlgig erfolgen.

Zusétzlich zur Lage wurde die Anzahl der erforderlichen Kita-Stellplatze geprtft. Hierzu wurde die
Richtzahlenliste fur Pkw-Stellplatze fir die Stadt Koln (entsprechend Richtzahlenliste § 51 BauO
NW vom 01.06.2000) herangezogen. Die Prifung zur erforderlichen Stellplatzanzahl fir Hol- und
Bringverkehr ergibt, dass bei 80 Kindertagesplatzen die geplanten vier Stellplatze ausreichend
sind.

Hinsichtlich der Aspekte des Hol- und Bringverkehrs der geplanten Kindertagesstétte bestehen
gutachterlicherseits somit keine Bedenken.

5.9. Schallimmissionsschutz

In dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten (ISRW Dr. Ing. Klapdor GmbH, Disseldorf,
30.03.2016) zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die einwirkenden Gerauschsitua-
tionen, ausgehend von StralRenverkehr, Bolzplatz, Aul3enspielflaiche KITA, Fluglarm und S-Bahn,
prognostiziert worden. Siehe dazu auch Punkt 6.7.2.1 Larm im Umweltbericht.

Fur das geplante Wohngebiet kann analog zur BauNVO eine Charakterisierung als allgemeines
Wohngebiet (WA) angenommen werden. Dies entspricht auch der Umgebung des Plangebietes.
Entsprechend werden auch zunéachst die Orientierungswerte / Richtwerte fir ein WA zur Beurtei-
lung der Larmemissionen und -immissionen herangezogen. Grundsatzlich ist dennoch auch eine
verminderte Schutzwirdigkeit, analog der eines Mischgebietes, zulassig, da durch benachbarte
Nutzungen (Altenheim, Bolzplatz) eine gewisse Vorbelastung angenommen werden kann.

a) StraBenverkehrslarm:

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass vor den Fassaden der geplan-
ten Mehrfamilienwohnhauser (an der Von-Quadt-Stral3e und der Wiesenstral3e) Beurteilungspegel
von 60 bis 65 dB(A) am Tag zu erwarten sind. Daruber hinaus ergeben die Berechnungen vor die-
sen Fassaden, dass nachts Beurteilungspegel von 50 bis 55 dB(A) zu erwarten sind, so dass die
Orientierungswerte fur WA-Gebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht gemanR DIN
18005 fur Verkehrslarm Gberschritten werden. Vor den tbrigen geplanten Wohnhausern sind keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag und in der Nacht vorhanden.

Die Nachweise zur Schalldammung (resultierendes Schalldamm-Mal) der Auf3enbauteile sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch die Eignung der gewahlten Gebaudekonstruktio-
nen, einschl. Fenster und Nebeneinrichtungen, wie Rollladenkasten, etc.) nach DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau", zu fuhren. Dies wurde in die textlichen Festsetzungen zum Schallimmissions-
schutz aufgenommen.

Bezogen auf die geplante Tiefgaragen- Ein- und Ausfahrt an der Von-Quadt-Stral3e sind an den
angrenzenden Fassaden des dort geplanten Hauses am Tag Beurteilungspegel von 45 bis

50 dB(A) zu erwarten. In der Nacht sind es 40 bis 45 dB(A). Alle anderen Gebaude haben an ihren
Fassaden Beurteilungspegel von bis zu 35 dB(A) zu erwarten. Die Uberschreitungen an den neu
geplanten Hausern sind tolerierbar, da nur die Bewohner selbst die TG nutzen werden.

b) Bolzplatzlarm:

Die Berechnung unter den Annahmen, wie unter Punkt 6.7.2.1 L&rm im Umweltbericht beschrie-
ben, kommt zu dem Ergebnis, dass an allen geplanten Wohngebauden die Richtwerte der 18.
BImSchV fiir ein allgemeines Wohngebiet am Tag und in den Ruhezeiten von 55 dB(A) bzw. 50
dB(A) eingehalten werden.

Im Bereich der siuidlichen Kita-Fassade ist bei dieser Berechnungsgrundlage ein Schallpegel von
55,2 dB(A) zu erwarten. An den dem Bolzplatz zugewandten Fassaden des Mehrfamilienhauses
im Baufeld 2 sind Schallpegel zwischen 45 - 50 dB(A) rechnerisch vorhanden.

Aufgrund der Tatsache, dass der vorhandene Bolzplatz fur das Plangebiet eine Vorbelastung dar-

stellt, kann fir die geplante Wohnbebauung im Einflussbereich des Bolzplatzes eine Verminderung
des Schutzstatus postuliert werden. Da die vorhandene und heranriickende Nutzung zu gegensei-
tiger Rucksichtnahme verpflichtet sind, kann der betroffenen Wohnbebauung ein geringerer
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Schutzstatus zugemutet werden. Insofern kann hier auch auf die Richtwerte fiir ein Mischgebiet
abgestellt werden, die flr den Tagzeitraum und die Ruhezeiten 5 dB hdhere Richtwerte gegenlber
einem allgemeinen Wohngebiet, zulassen. An den nachsten Gebauden sind Schallpegel zwischen
45 bis 50 dB(A) rechnerisch vorhanden. Die Ergebnisse des Schallgutachtens zeigen, dass somit
keine Malinahmen erforderlich sind.

c) AulRenspielbereich Kita:
Die Berechnungen ergaben keine Einschréankungen fir die Nutzung.

d) Fluglarm:
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der Tag- bzw. Nacht-Schutzzonen des Flughafens Kdéln/Bonn.
Es ergeben sich keine Schallschutzmalnahmen.

e) S-Bahn und KVB-Trasse:

Die S-Bahn-Strecke ist ca. 450 m entfernt. Daher sind deren Gerauscheinwirkungen und Erschiit-
terungen nicht relevant. Die Stadtbahntrasse verlauft mindestens 150 m entfernt zum Plangebiet.
Auf das Plangebiet wirken von dort keine erheblichen Larmimmissionen und keine Erschitterun-
gen ein.

f) Vergleich Verkehrslarm Prognose / Bestand

Die Differenzen zwischen prognostiziertem und bestehendem Verkehrsaufkommen (Tag bzw.
Nacht) ergeben, dass an keiner Fassade der Bestandsgebaude mehr als 2,3 dB(A) am Tag und
2,4 dB(A) in der Nacht, zusétzlich durch die Neuplanung, entstehen. Da die Ergebnisse zeigen,
dass die Erh6hungen der Schallpegel vor den Bestandsfassaden unter 3 dB liegen, sind aufgrund
der Prognosesituation keine Malinahmen zum passiven Schallschutz an den Bestandsgebauden
erforderlich. Dies gilt umso mehr, als es durch die Erhéhung des planbedingten Mehrverkehrs nicht
zu einem Erreichen von Larmpegeln am Tag von >= 70 dB(A) und nachts von >= 60 dB(A) kom-
men wird.

5.10. Bodenuntersuchung

Im Vorfeld der BaumaRnahme wurden die Bodenfunktionen in den bisher nicht bebauten bzw. ver-
siegelten Bereichen gemal § 2 BBodSchG ermittelt. Dabei wurden auf sechs Teilflachen jeweils
15-25 Rammkernbohrungen bis zu einer Tiefe von 0,6 m durchgefuhrt.

Fir die Flachen im Umfeld der Mehrfamilienh&user — hiervon ist auch die Flache des geplanten
Spielplatzes betroffen — werden die Priufwerte fiir Kinderspielflichen in allen Tiefenzonen eingehal-
ten. Die Benzo(a)pyren- und Zinkgehalte sind teilweise leicht erhdéht. Dennoch ist das Material fur
eine sensible Nutzung geeignet. Aufgrund der Uberwiegend sandigen Zusammensetzung des Ma-
terials mit Fremdanteilen und nur geringen Humusanteil sind die Boden nur bedingt zur Herstellung
von Gartenanlagen geeignet.

Im Bereich der Reihenh&user (nérdlich der Planstraf3e) und dem ndérdlichen Doppelhaus sind die
Bdden fir eine sensible Nutzung als Kinderspielflache oder Nutzgarten, aufgrund der erhdhten
Cadmiumgehalte, ausgeschlossen. Das Gleiche gilt fur die Spielflache der Kita. Da auch Kinder in
den Garten spielen werden, wird eine Lésung des Problems durch entsprechende Sanierungs-
mafinahmen erfolgen. Die Durchfiihrung einer bodenkundlichen Baubegleitung durch die Vorha-
bentragerin wird in dem Durchflihrungsvertrag vereinbart. Ein ordnungsgeméafier Umgang mit be-
lastetem Bodenmaterial wird bei den ErschlieBungs- und Baumafinahmen sichergestellt werden.
Mit dem belasteten Bodenmaterial wird gemaR den Anforderungen des Bodenschutzes nach
BBodSchG ordnungsgemal? umgegangen. Anfallende Aushubmassen sind entsprechend den ab-
fall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgeman und schadlos zu verwerten bzw.
Zu beseitigen.
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5.11. Solarenergetische Analyse und Optimierung

Die durchgefiihrte "Solarenergetische Analyse" (Stand 25.08./11.09.2014),erstellt durch SOLAR-
BURO Dr.-Ing. Peter Goretzki, bewertet den verfligbaren passiven Solargewinn als vertretbar. Im
Hinblick auf Verschattung durch Baume erreichen alle Gebédude und Wohnungen an beiden Stich-
tagen eine im Sinne der DIN 5034-1 ausreichende Besonnungsdauer. Ausgenommen davon ist
einzig das Mehrfamilienhaus zwischen dem geplanten Spielplatz und der Kita, welches im Winter
durch geplante Baume verschattet wird, des Weiteren das Gebaude der KITA, welches im EG und
Uiberwiegend auch im 1. OG, sowohl im Sommer, als auch im Winter, durch Baume verschattet
wird.

Zur Verminderung des Warmeverlustes und zur Verringerung der gegenseitigen Verschattung der
Gebéaude wird empfohlen die Geschosshdhe von 3,1 m auf 2,8 m zu reduzieren. Auf Baume vor
der stidostlich Randbebauung sollte verzichtet werden. Letzterem wurde in der Planung gefolgt.
Die Reduzierung der Geschosshohen wird als Empfehlung an die Vorhabentrégerin weitergeleitet;
die MafRnahme ist bauplanungsrechtlich nicht relevant.

Eine Unterscheidung der Minderung passiver Solarenergiegewinne infolge Baumverschattung,
getrennt nach Laubbdumen und Nadelb&umen, ist technisch nicht mdglich. Dies fuhrt mit Blick auf
den GroRBbaumbestand (insbesondere beziiglich der Pappelgalerie am Kemperbach) sowie Baum-
pflanzungen, im vorliegenden Fall zu dem Ergebnis einer Uberbewertung der winterlichen Baum-
verschattung. Tatséchlich ist die Minderung der passiven Solarenergiegewinne unerheblich. Dar-
Uber hinaus ist in den néachsten Jahren von einer signifikanten Einklirzung des in Rede stehenden
Baumbestandes oder einer Fallung, ahnlich wie in dem nérdlich angrenzenden Bachabschnitt (aus
Verkehrssicherungsgriunden), auszugehen.

5.12. Soziale Infrastruktur

a) Kindergartenbedarfsplanung:

Urspringlich wurde fiir das Wohnbaugebiet Von-Quadt-Stral3e der Bedarf an einer dreigruppigen
Kindertagesstatte angemeldet. Mit Stand von November 2013 betrugen die Versorgungsquoten im
Stadstteil Dellbriick 28 % bei den Kindern unter 3 Jahren (institutionelle Betreuung incl. Kinderta-
gespflege) und 86 % bei den Kindern von 3 bis 6 Jahren. Im Hinblick auf die Zuzlige tber die bei-
den Wohnbaugebiete Hyazinthenweg und Von-Quadt-Stral3e sowie die hohe Nachfrage im Be-
reich U 3, flir den jetzt auch ein Rechtsanspruch besteht, kann von einem Restbedarf von ca. 150
Platzen = neun Gruppen ausgegangen werden. Zur Deckung dieser Bedarfe sind zwei zusatzliche
Kindertagesstatten notwendig. Abzliglich der moéglichen Realisierung einer flinfgruppigen Kita im
Neubaugebiet Hyazinthenweg betragt der Restbedarf vier Gruppen. Dieser Bedarf kann im Plan-
gebiet mit der dort vorgesehenen vierzugigen Kita gedeckt werden.

Hinsichtlich des Kita-Bedarf wurde das Erfordernis der Kita am Standort Von-Quadt-StrafRe von der
Stadt Kéln mithilfe einer Elternbefragung gepruft, deren Ergebnisse genaueren Aufschluss tiber
die tatsachliche Bedarfssituation in den Stadtteilen aufzeigen soll. Im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wurde vorsorglich - fir den Fall, dass nach Abschluss der Elternbefragung kein Bedarf
mehr flr den Standort einer Kita im Plangebiet fortbesteht - die hierfur prioritdr vorgesehene Fla-
che, hinsichtlich der Art der zulassigen baulichen Nutzung, als Flache fir Kita und alternativ als
Flache fir Wohnungen festgesetzt. Diese Alternativplanung ist zwischenzeitlich obsolet, so dass
die Variantenbetrachtung mit Reihenh&usern, anstelle der Kita, zum Satzungsbeschluss nicht wei-
ter verfolgt wird.

b) Angebote fur Offene Kinder- und Jugendarbeit:

Der Stadtteil Dellbriick belegt im Rahmen der Planung zum "Handlungsbedarf zur Schaffung von
Kinder- und Jugendeinrichtungen" (geman Jugendhilfeausschuss vom 04.10.2011) Rangplatz 4
und weist zum damaligen Zeitpunkt bereits den Bedarf flr ein Jugendprojekt aus. Mit diesem Bau-
vorhaben ist von einer Steigerung der Anzahl an Kindern und Jugendlichen im Wohngebiet und
damit einer Verscharfung der Bedarfslage auszugehen.

In vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird darum eine Auffahrtsflache fur mobile Jugendangebo-
te im Dreieck Spielplatz- / Bolzplatz / Wiesenstral3e gekennzeichnet.
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c) Schulentwicklungsplanung:

Die dem Plangebiet nachstgelegenen Grundschulen sind die KGS Thurner Straf3e und die GGS
Dellbriicker HauptstralRe im Stadtteil Dellbriick.

Die KGS Thurnerstraf3e — mit Teilstandort UrnenstralRe — ist derzeit mit einer Aufnahmekapazitat
von insgesamt 4,5 Ziigen und die GGS Dellbriicker HauptstraRe mit 3,5 Ziigen in den Eingangs-
klassen festgelegt. Es stehen jahrlich mindestens sieben Eingangsklassen mit maximal 185 Plat-
zen zur Verfligung. Nach derzeitiger Einschatzung ist dieses Mindestangebot ausreichend, um den
erwarteten Bedarf an Schulplatzen an den Grundschulen im Stadtteil Dellbriick, einschlie3lich der
moglichen Zuzuge aus dem Wohnbauprojekt Von-Quadt-Stral3e, zu decken.

d) Spielplatzbedarfsplanung:

Durch die geplante Wohnbebauung von ca. 55 Wohneinheiten wird eine zusatzliche 6ffentliche
Spielflache von 342 m2 bendtigt. Allerdings ist zur Gestaltung eines attraktiven Spielangebotes
grundsatzlich eine MindestgréR3e von 500 m2 erforderlich. Eine Mindestflache von 500 m2 steht im
Plangebiet nicht zur Verfligung, da der Griinbereich zum Kemperbach fur 6kologische Maf3nah-
men reserviert und die sonstigen Flachen gemaf der Auslobung zur Mehrfachbeauftragung Bau-
flachen sind. An das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung sieht sich die Stadt gebunden. Es wird
ein offentlicher Spielplatz von 307 m2 Flache im Planungskonzept ausgewiesen, der im unmittelba-
ren Anschluss durch eine private Spielplatzflache von 470 m2 ergénzt wird. Die private Spielplatz-
flache wird auch 6ffentlich nutzbar sein. Im Durchfihrungsvertrag wird eine Regelung getroffen,
wonach die Stadt Kéln von moglichen Haftungsfragen freigestellt wird und der jeweilige Grund-
stuckseigentimer des privaten, 6ffentlich zuganglichen Spielplatzes bzw. die Eigentiimergemein-
schaft hierfur eintritt.

e) Spiel-und Bolzplatz:

Der Planbereich umfasst neben dem ehemaligen Schulgrundstiick auch die Flache des im Stdos-
ten gelegenen Sandspielplatzes und Bolzplatzes, die sich im Eigentum der Stadt KoIn befinden.
Die bisherige Nutzung wird durch die Festsetzung als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spiel- und Bolzplatz dauerhaft gesichert.

5.13. Erschliel3ung

a) Verkehrliche ErschlieBung:

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist in fuBlaufiger Erreichbarkeit gegeben
(s. Kapitel 1.2).

Die auf3ere straRenverkehrliche und fu3laufige ErschlieBung des Plangebietes ist tiber die Von-
Quadt-Stral3e und die Wiesenstral3e gesichert. Hierbei handelt es sich um dem &ffentlichen Ver-
kehr gewidmete Gemeindestralen ohne Benutzungsbeschrankung. Diese unterliegen nicht mehr
der ErschlieBungsbeitragspflicht fur die Kosten ihrer erstmaligen endgultigen Herstellung geman
den Vorschriften der §8 127 ff. BauGB. Soweit zur Umsetzung des VEP Anderungen an den be-
stehenden offentlichen Verkehrsflachen erforderlich werden, gehen die daraus resultierenden Kos-
ten - gem. 8 16 des StralR3en- und Wegegesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (StrwWG NRW)
- zu Lasten der Vorhabentrégerin.

Die neue ErschlieBungsstralRe (Planstral3e), welche von der Von-Quadt-StralRe im rechten Winkel
in das Quartier abzweigt, fuihrt axial auf die Kita. Vor der Kita befindet sich das "Gelenk" zur Uber-
leitung in die seitlich, wiederum im rechten Winkel abzweigende WohngebietserschlieRung des
Einfamilienhausbereiches. An der gegentberliegenden Kopfseite bindet die ful3laufige und Rad-
wegeverbindung von und zur Wiesenstral3e entlang des Spiel- und Bolzplatzes an. Um die Nut-
zung dieser Wegeverbindung durch Fahrzeuge zu verhindern, werden auf Hohe der beiden, sud-
westlich der Kita verorteten Stellplatze, herausnehmbare Poller aufgestellt. Auf die Weise kdnnen
Fahrzeuge der Versorgungstrager (u. a. Grunflachenamt, StraRenreinigung) den Weg nutzen.

Eine erganzende VerkehrserschlieRung des Plangebietes im Siden von der Wiesenstral3e ist nicht
vorgesehen, denn es soll eine gebiindelte Zufahrt zur Planstral3e von der Von-Quadt-Strafie erfol-
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gen. Ziel dessen ist es die kiirzeste Verbindung zum Uberdrtlichen StraRennetz (Bergisch Gladba-
cher Strafl3e (B506)) tber die Von-Quadt-Stral3e und die hiervon abzweigenden Einbahnstral3en
(Untereschbacher Stral3e, Steinenbricker StralRe, Heiligenhauser Straf3e und Biesfelder Strafe)
herzustellen.

Aufgrund der in dem Verkehrsgutachten ermittelten vorhandenen und zukinftigen Verkehrsbelas-
tungen und der daraus resultierenden sehr guten Verkehrsqualitdten an den Knotenpunkten der
Von-Quadt-StralRe sowie der Bergisch Gladbacher Stral3e, ist aus Grinden der Verkehrssicherheit
ferner eine Bundelung an der Von-Quadt-Straf3e sinnvoll zu werten, da jeder neue Knotenpunkt
eine potenzielle Kollisionsgefahr bedeutet. Dies gilt insbesondere bei Ansiedlung der KiTa im sud-
lichen Teil des Gebietes. Uber die WiesenstralRe entlang des Bolzplatzes wird das Gebiet daher
zusatzlich lediglich fur FulRgéanger und Radfahrer erschlossen.

Es ist ausschlief3lich eine ErschlieBung des Planbereiches in verkehrsberuhigter Form fur die
StralRenverkehrsflachen vorgesehen. Die StrafRen und Wege werden anforderungsgemar durch
die Vorhabentrégerin hergestellt. Die innere Erschlie3ung des Plangebiets wurde nach den Regeln
und Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraf3en (RASt 06) konzipiert. Die Wendeanlage am Ende
der ErschlieBungsstral3e ist fur ein dreiachsiges Miillfahrzeug befahrbar. Eine Wendeanlage fur
Pkw im Suden, vor Ubergang in den FuRR- und Radweg, ist nicht erforderlich.

Die kinftigen offentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind vor dem Abschluss des Durchfiihrungs-
vertrages - und somit vor dem Ausbau der ErschlieRungsanlagen - notariell in das Eigentum der
Stadt zu Ubertragen. Die festgesetzten Stral3enverkehrsflachen werden nach Vorliegen aller Vo-
raussetzungen (Rechtskraft des Bebauungsplanes, Eigentumstbergang, Ausbau), entsprechend
den Bestimmungen des StraRen- und Wegegesetztes fir das Land Nordrhein-Westfalen (StrwG
NRW) und entsprechend ihrer Zweckbestimmung, dem offentlichen Verkehr gewidmet.

Die ErschlieBungsstraf3e wird in einer Breite von 7,00 m, in einem kurzen Teilbereich auf 4,75 m
und auf 6,0 m verengt, in verkehrsberuhigter Form hergestellt werden. Ein Ful3- und Radweg
(4,00 m Breite) stellt die Verbindung zur WiesenstralRe im Stiden her.

Beziglich des ruhenden Verkehrs enthélt das Planungskonzept eine Tiefgarage mit Teil-
Unterbauung des Bereiches sidwestlich der Hauptzufahrt zum Plangebiet. Die Zu- und Abfahrt
erfolgt von der Von-Quadt-Straf3e. Die Entliftungen der geplanten Tiefgarage sind so angeordnet,
dass Belastigungen von Grinflachen, Kinderspielflachen und Wohnungsfenster vermieden wer-
den. Im Ubrigen sind oberirdische Stellplatze, Garagen und 6ffentliche Parkplatze fur die Einfamili-
enhauser geplant. Die Garagen und Stellplatze befinden sich seitlich der Hauser oder davor. Of-
fentliche Parkplatze liegen an den beiden Planstra3en, wobei durch alternierende Anordnung ein
verschwenkter Fahrbahnverlauf mit Verkehrsberuhigung entstehen soll. Stellplatze der Kita sind
am sudwestlichen Kopfende sowie direkt vor dem Gebéaude im Norden vorgesehen (siehe im ein-
zelnen dazu Kap. 5.4).

b) Wasser-, Gas- und Stromversorgung:

Das Plangebiet liegt im Wasser- und Stromnetzgebiet der RheinEnergie AG (Gasversorgung kann
durch die GVG erfolgen). Die Versorgung der geplanten Bebauung mit Wasser und Strom kann
aus den vorhandenen Leitungen der Umgebung sichergestellt werden. Die Errichtung neuer Tra-
fostationen ist im Plangebiet nicht erforderlich. Falls dennoch eine derartige Anlage aufzustellen
ist, wird auf die Einhaltung des stadtinternen Vorsorgewertes fiir die magnetische Flussdichte von
1 uT hingewiesen.

c) Abwasserbeseitigung / Regenwasser:

Der Anschluss fur Schmutzwasser, einschliel3lich Regenwasser, erfolgt an die bestehenden Netze
(Mischwasserkanal) im Bereich der unteren WiesenstralR3e. Das Gebiet unterliegt als ein Grund-
stuck, das bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut war, nicht den Vorschriften des § 51a Landes-
wassergesetz NW. Auf Grund der hohen Grundwasserstande ist ein Versickern von Regenwasser
nicht méglich.

Starkregenereignisse:

Die Ableitung besonderer MaRnahmen zur Abwehr von Uberflutungen durch Starkregenereignisse
im Zuge der Veranderungen durch den Klimawandel ist im Rahmen des Bebauungsplan-Verfah-
rens nicht erforderlich. Aufgrund des natirlichen Geldndegefélles zum Kemperbach hin kann an
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der Geléandeoberflache anstehendes Regenwasser, dass nicht mehr durch die Kanaleinlasse auf-
genommen werden kann, in Richtung Kemperbach in die dort ausgewiesene Grinflache und in
den Bach selbst abflieen. Im Zuge der Abwicklung von Bauantrdgen empfiehlt es sich, an den
stralRenseitigen Fassaden der Plangebaude und Garagen MaRnahmen des Objektschutzes vorzu-
sehen.

d) Belange von Brandschutz / Feuerwehr:

Zur Sicherstellung der Loéschwasserversorgung ist eine Wassermenge von 1600 I/min (96 m3/h), in
einem Umkreis von 300 m und Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden, nachzuweisen.
Die nachste Entnahmestelle fur das Loschwasser (Hydrant im 6ffentlichen Stra3enland) darf vom
Gebaudezugang nicht weiter als 100 m entfernt sein; der Mindestabstand soll 20 m nicht unter-
schreiten.

Die Geb&audezugénge durfen nicht weiter als 50 m von 6ffentlichen Straen entfernt sein. Fir Ge-
baude, die mehr als 50 m vom &ffentlichen Stral3enland entfernt liegen, sind Zu- und Durchfahrten
fur die Feuerwehr anzuordnen. Die baulichen Ausfihrungen von Zu- und Durchfahrten fir die Feu-
erwehr missen den Anforderungen nach 8 5 (2, 5 und 6) der BauO NRW entsprechen. Jede Nut-
zungseinheit muss zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges gemaf § 17 BauO NRW mit
Leitern der Feuerwehr erreichbar sein.

Begrinungen im Bereich notwendiger Flachen fiir die Feuerwehr sind so zu planen, anzulegen
und zu unterhalten, dass diese Flachen fur die Feuerwehr nicht eingeschrankt werden.

6. Umweltpriufung/Umweltbericht

Fur das Bebauungsplanverfahren wurde eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB, flr die
Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB, durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in einem
Umweltbericht gemanR § 2a BauGB dargestellt.

6.1. Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans (VEP)

Ziel des Bebauungsplans ist die Revitalisierung der Baubrache der friiheren Tabora-Schule am
sudlichen Ortsrand von Dellbrick durch eine Neubebauung mit Wohngeb&auden. Sidlich der Von-
Quadt-Straf3e und 6stlich der Wiesenstral3e sollen auf dem ehemaligen Schulgelande Mehrfamili-
enhauser, Hausgruppen mit Doppel- und Reihenhdusern sowie eine Kindertagesstatte entstehen.
Der bestehende Bolzplatz und der benachbarte Spielplatz, in der Sidspitze des VEP-Gebiets ge-
legen, sollen erhalten werden. Entlang dem an der studéstlichen VEP-Gebietsgrenze verlaufenden
Kemperbach soll ein Uferrandstreifen in einer Breite von 15 — 25 m entsprechend den MaRRgaben
des Forderprogrammes "Lebendige Gewasser" gemanl Wasserrichtlinie "blau” ("Aktion Blau") von
Bebauung und Ablagerungen freigemacht sowie - dem Biotoptyp "Bachaue" entsprechend - mit
Auengebiisch bepflanzt und dauerhaft unterhalten werden.

6.2. Beschreibung Bestand

Die Bestandsflache von ca. 1,69 ha wird Uberwiegend von einer mehrfliigeligen, ein- bis zweige-
schossigen Gebaudebrache (ehemalige Taboraschule), mit ihren Nebenanlagen eingenommen.
Der Gebaudekomplex besteht im Wesentlichen aus einem Ostfligel und einem Westfligel (dem
die ehemalige Hausmeisterwohnung angefuigt ist) und dem beide verbindenden Querbaukdorper
mit einem Turnhallen-Anbau. Hinzu kommen ein Nebengeb&ude im dstlichen Teil und je eine offe-
ne Fahrzeughalle auf der Nord- und Sudseite. Das Geléande fallt von Norden nach Siden von ca.
Normalhohennull (NHN) +60 m bis auf NHN + 56 m um ca. 4 - 4,5 m ab.

Das Plangebiet wird entlang der gesamten Siidostseite von einer eindrucksvollen Geholzkulisse
begrenzt. In der Flache wird es durch weiteres raumwirksames Geholzgrin akzentuiert. Der H6-
henunterschied entlang dem Kemperbach betragt von NO nach SW ca. 1 m. Die Nordseite grenzt
je zur Halfte an die Von-Quadt-Stral3e und an die Gartenseiten von Wohngrundstiicken; die Ost-
und Sldostseite an Offenland (Dauergriinland) sowie die Westseite an die Wiesenstral3e bzw.
deren Wohnbebauung. Das Plangebiet wurde vor der Auflassung an seiner West- und Nordspitze
durch je eine Grundstiickszufahrt, sowie untergeordnet von der Wiesenstral3e aus, erschlossen.
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Das in Rede stehende Areal ist aus Sicherheitsgriinden durch Z&dune und Absperrungen gesichert
und derzeit fir Menschen grundsatzlich nicht allgemein zugénglich. Spuren von Vandalismus sind
augenfallig.

6.3. Beschreibung Nullvariante

Die Nullvariante ist mit einer Fortfiihrung der Bestandssituation gleichzusetzen. Da die Gebaude
und der Schulhof schon mehr als 12 Jahre nicht mehr genutzt werden, hat sich in weiten Teilen ein
Aufwuchs in Form einer Ruderalvegetation mit Ubergéngen zur Gehdlzsukzession entwickelt. Die
bodendeckende Vegetation wurde im Januar 2015 als Voraussetzung fur die technische Durch-
fuhrbarkeit einer Nachvermessung zurtickgeschnitten und gemulcht. Weiterhin vorhanden ist ein
jungerer bis mittelalter Gehélzbestand, insbesondere an der Von-Quadt-Straflie (geschneitelte
StralRenlinden) und am Kemperbach (v.a. Pappelgalerie). Bei einem weiteren Fortschreiten der
Bestandssituation ware ohne Pflegemaflinahmen in absehbarer Zeit von einer vélligen Verwaldung
des Schulgrundstiicks auszugehen.

6.4. Beschreibung Planung

Die BPD Immobilienentwicklung GmbH beabsichtigt im Plangebiet funf Mehrfamilienh&user und
sechs Hausgruppen mit Doppel-bzw. Reihenhausern sowie eine Kindertagesstatte (KiTa) zu er-
richten. Dem stadtebaulichen Planungskonzept liegt das Ergebnis einer 2012 durchgefiihrten
Mehrfachbeauftragung zur stadtebaulichen Qualifizierung zugrunde. Es soll Planungsrecht ge-
schaffen werden fir eine Wohnbebauung. Nahere Ausfihrungen siehe unter den Punkten 5.1 bis
5.6.

6.5. Bedarf an Grund und Boden

Nachfolgend sind die Bodennutzungen im Istzustand und bei der Planung tabellarisch gegentber
gestellt. Das Plangebiet hat eine Gro3e von ca. 1,69 ha. Tabelle 1 zeigt die Flachenbilanz von Be-
stand und Planung.

Bestand [m2] Planung [m?]
Gebdaudeflachen 3200 | Gebé&ude 3670
Versiegelung (Asphalt) 1900 | Private Grinflachen 4970
Versiegelung (Verbundpflaster) 1900 | Private Formhecken* 480
Betonplatten, Treppen 900 | Offentliche Griinflachen 580
Wassergebundene Decken 300 | Bolz- und Spielplatz 800
Tennenbelag etc. (teilvers.) 1800 | Uferrandstreifen Kemperbach 2830
unversiegelte Flachen 6900 | Begriinung Verkehrsflachen 130
Offentliche Verkehrsflachen 2050
Private Zufahrten auf den Grundsti- 1400
cken
Summe 16900 | Summe 16900

Tabelle 1: Gegenuberstellung der Flachen von Bestand und Planung (* nicht festgesetzt)

Einer Versiegelung (Bebauung, voll- und teilversiegelte Freiflachen) von derzeit knapp 60 % ste-
hen bei der Planung (Bebauung, teil- und vollversiegelte Freiflachen) ca. 50 % gegeniber. Dies ist
im Wesentlichen auf den Geb&udeabbruch und Beseitigung der bestehenden Freiflachenbefesti-
gungen zurickzufuhren.

6.6. Berticksichtigung 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 jeweils relevanten Ziele des Umwelt-
schutzes werden nachfolgend jeweils zu Beginn der Einzelkapitel bei den einzelnen Schutzgitern
stichwortartig beschrieben. Darliber hinaus wird die Baumschutzsatzung (BschS) der Stadt KoIn
bertcksichtigt.
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6.7. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

A) Nicht durch die Planung betroffene Umweltbelange

Menschen, Gefahrenschutz, hier: Erdbebengeféahrdung, Kampfmittel; elektromagnetische Felder;
Erschitterungen. Information tGber eine Wahrscheinlichkeit dieser Risiken liegen weder heute vor,
noch sind diese zu erwarten.

Menschen (Emissionen und Immissionen), hier: Licht (kunstliche Belichtung) und Geriliche (Ge-
ruchsemissionen und -immissionen), sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern: Flut-
lichtanlagen sind (z. B. fir den Bolzplatz) nicht vorgesehen. Emissionsquellen fir erhebliche Geri-
che sind weder heute vorhanden, noch zukunftig geplant; Abwéasser und Abfalle werden nicht in
auBergewdhnlichem Umfang anfallen, bzw. werden entsprechend der vorhandenen Infrastruktur
und den einschlagigen gesetzlichen Regelungen entsorgt.

Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaft festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden dirfen. Messwerte zu den Konzentrati-
onen von Luftschadstoffen liegen fur das Plangebiet nicht vor; eine Einhaltung der Grenzwerte der
39. BImSchV fir Stickoxide, Feinstaub und Benzol kann angenommen werden.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung - FFH- und Vogelschutzgebiete [BauGB 81 Abs.6
Nr.7 b)]; Der Abstand zum FFH-Gebiet 'Thielenbruch' betragt mehr als 500 m. Durch die Planung
sind Beeintrachtigungen oder relevante Veranderungen nicht zu erwarten.

Naturschutzgebiete: Die Abstédnde zum 'NSG Dellbriicker Heide', 'NSG Thielenbruch und Thur-
ner Wald' betragen zwischen 500 und 750 m. Der Abstand zum nachsten nach § 62 Landschafts-
gesetz kartierten Biotop betragt mehr als 500 m.

Bodendenkmale und Denkmalpflege: Hinweise auf Bodendenkmale liegen nicht vor; denkmal-
geschitzte Gebaude sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die denkmalgeschitzten Gebaude Wie-
senstralde 1-3 werden durch begrenzende Festsetzungen geplanter Gebaude hinsichtlich
GRZ/GFZ, maximaler Hohe und Geschosszahl, nicht beeintrachtigt.

Kultur- und Sachguterschutz: Eine Betroffenheit dieser Schutzgtiter ist nicht gegeben.
Darstellungen von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissi-
onsschutzrechtes: Entsprechende Fachplane liegen fir das VEP-Gebiet und seine nahere Um-
gebung nicht vor.

Wasser, hier: Grundwasser: Durch die Planung wird der zukiinftige Versiegelungsgrad verrin-
gert, damit wird die Grundwasserneubildung gegeniiber dem Bestand nicht wesentlich verandert.
Der Grundwasserflurabstand von 11-15 m unter GOK schlief3t eine Beeintrachtigung des GW Kor-
pers durch Tiefgaragen und Keller aus.

B) Nicht erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange

Landschafts- / Ortsbild (BauGB 81, Abs.6, Nr. 7a)

Das Ortsbhild wird gepréagt von der vorhandenen Baubrache, dem rahmenden und gliedernden
Baumbestand sowie der fortschreitenden Selbstbegriinung in der Flache mit Ubergang zur Ge-
hdlzsukzession. Das rahmende Griin der landschaftlichen Einbindung an der Von-Quadt-Stral3e
bzw. am Kemperbach wird im Planfall fast vollstandig erhalten. Weiter als Durchgriinung zu er-
wahnen sind zwei zur Erhaltung festgesetzte grof3volumige Linden in der Mitte des Baugebiets und
das zu erwartende Straf3enbegleitgriin. Die geplante Bebauung nimmt Ricksicht auf die Reliefver-
héaltnisse. Baumverluste im Innenbereich werden gemaR der Baumschutzsatzung (BSchS) kom-
pensiert. Eine wesentliche Anderung des Orts- und Landschaftsbildes wird sich aus der Umset-
zung der Planung nicht ergeben.

Landschaftsplan (BauGB 81, Abs.6, Nr.79)

Darstellungen des Landschaftsplanes werden nicht tangiert. Im Bereich des Kemperbachs liegt
eine Flachendarstellung der Biotopverbundflache VB-K-5008-002 und VB-K-5008-009 Strunder
Bach und Kemper Bach bzw. Kemper Bach westlich Thielenbruch vor. Diese sind durch Aufstel-
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lung des Bebauungsplanes nicht betroffen, da der Bebauungsplan in diesem Bereich keine Ande-
rungen vorsieht.

Abwasser (BauGB 81, Abs.6, Nr.7e)

Das gesamte Abwasser, also Schmutzwasser und Niederschlagswasser der geplanten Wohnbe-
bauung, kann in die vorhandenen Kanéle in der Wiesenstral3e eingeleitet werden.

Starkregenereignisse:

Die Ableitung besonderer MaRnahmen zur Abwehr von Uberflutungen durch Starkregenereignisse
im Zuge der Veranderungen durch den Klimawandel ist im Rahmen des Bebauungsplan-Verfah-
rens nicht erforderlich. Aufgrund des natirlichen Gelandegefélles zum Kemperbach hin kann an
der Gelandeoberflache anstehendes Regenwasser, dass nicht mehr durch die Kanaleinlasse auf-
genommen werden kann, in Richtung Kemperbach in die dort ausgewiesene Grinflache und in
den Bach selbst abflieRen. Im Zuge von Bauantragen empfiehlt es sich, an den straRenseitigen
Fassaden der Plangebéude und Garagen MaRRhahmen des Objektschutzes vorzusehen.

Biologische Vielfalt / Biodiversitat (BauGB §1, Abs.6, Nr. 7a)

Die biologische Vielfalt setzt sich zusammen aus dem Pflanzen- und Tierbestand. Dieser ist im
baulich gepragten Teil des Plangebiets gering ausgepragt. Ein Teil des von der Schulnutzung be-
troffenen Randbereichs am Kemperbach wird riickgebaut, d. h. die Bauflache wird gegeniber dem
Bestand reduziert. Geschutzte Pflanzenbestande sind im VEP-Gebiet nicht vorhanden. Nach gut-
achterlicher Auffassung sorgen die vorherrschenden Konditionen dafir, dass relevante Arten (z. B.
Fledermé&use) im VEP-Gebiet mit grof3er Wahrscheinlichkeit keine Ruhe- und Fortpflanzungsstat-
ten haben. Als Ausnahme kommt das stehende Totholz am Kemperbach in Frage. Dort bestim-
mend sind, neben der Nutzung der angrenzenden Wiese als Freizeitgelande (Pferde- und Hunde-
freilauf), die zeitweise Verschmutzung des Gewasserbettes und Rattenvorkommen, als ursachlich
eingestuft fur das Fehlen von Amphibien und Reptilien. In Bezug auf den Geb&udeabbruch sind
gesondert Untersuchungen erforderlich. Mit der Umsetzung der Planung wird sich die biologische
Vielfalt in den Bauflachen nicht wesentlich verdndern; am Kemperbach wird sie sich durch die Be-
pflanzung des Uferrandstreifens mit Auengebiisch deutlich erh6hen.

Pflanzen, Tiere, Artenschutz, hier: Artenschutzprifung (ASP)

Durch die Planung, bzw. den Gebaudeabbruch und Baumfallungen, kénnten Belange des Arten-
schutzes beeintrachtigt werden. In Zusammenhang mit der Genehmigung der Planung sind inso-
weit die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. Im Sinne des Artenschutzes gem. 88 44 ff. BNatSchG besonders Ge-
schitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht anzutreffen. Bei Begehungen an drei Tagen im
Jahr 2012, sieben im Jahr 2014 sowie zwei im Jahr 2015 wurden Untersuchungen in Bezug auf die
Tierwelt (Vdgel und Fledermause) im Plangebiet durchgefihrt; finf davon im Sommerhalbjahr mit
Tonaufzeichnungen (Vogelstimmenerfassung und Fledermausdetektion). Die Ergebnisse der
faunistischen Erhebungen sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

Vogelarten
Artname Vorkommen Status BGA RL-NRBU
Amsel Ufergehdlze, Siedlungsgehdlz bv - -
Blaumeise Ufergehdlze bv - -
Elster Ufergehdlze, Siedlungsgehdlz NG - -
Eichelhdher Ufergehdlze, Siedlungsgehdlz NG - -
Goldammer Gehélz am Siedlungsrand NG - -
Grinspecht Ufergehdlze, Siedlungsgehdlz NG - -
Hausrotschwanz Gebaude, Siedlungsgebiet BV - -
Halsbandsittiche 5-7 Ex; HOhlenbaum Bachufer bv - -
Heckenbraunelle Ufergehdlze bv - -
Kohlmeise Ufergehdlze bv - -
Rabenkrahe Ufergehdlz NG - -
Ringeltaube Ufergehdlze NG - -
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Artname Vorkommen Status BGA RL-NRBU
Rotkehlchen Ufergehdlze bv - -
Star Ufergehdlze, Siedlungsgehdlz NG - -
Waldbaumlaufer Ufergehdlze bv - -
Zilpzalp Ufergehdlze bv - -

Es bedeuten: BGA — = besonders geschiitzte Arten, Die Bewertung der Tierarten erfolgt nach
dem Fachinformationssystem Geschuitzte Arten in NRW des Landesamtes fur Natur, Umwelt- und
Verbraucherschutz NRW. BV= Brutvogel bv= Brutverdacht NG= Nahrungsgast, RL-NRBU =
Rote Liste fur die Region "Niederrheinische Bucht" (5. Fassung, Stand Dezember 2008)

Im Zuge der Untersuchungen zur ASP wurden im Gebiet kein Artenspektrum der Tierwelt mit Ge-
fahrdungsstatus (Rote Liste) und keine Ruhe- und Fortpflanzungsstatten planungsrelevanter Arten
festgestellt. Individuen bzw. Populationen der in den Jahren 2012 bzw. 2014 erfassten Arten (Auf-
zeichnung Vogelstimmen u. a.: Zilpzalp, Blaumeise, Amsel, Rotkehlchen, Halsbandsittiche, Star,
Kohlmeise, Eichelh&aher, Elster und Ringeltaube, Hausrotschwanz, im UG briitend) werden bei
Einhaltung der gesetzlichen Regelungen nicht beeintrachtigt werden. Als jagende Fledermausar-
ten wurden Zwerg- und Rauhautfledermaus detektiert. Anhaltspunkte fir eine Gefahrdung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten dieser Arten durch die Planung wurden nicht festgestellt.

In Zusammenhang mit weiteren Genehmigungsverfahren (Geb&udeabbruch, Baumféallungen) sind
Folgeuntersuchungen erforderlich.

Klima/Luft, hier: Stadtklima, Kaltluft, Ventilation

Der Stadtteil ist komplett als gering durchliiftet ausgewiesen. Spezielle Kaltlufteffekte (Ventilations-
bahn) sind im Umfeld des Plangebiets nicht ausgewiesen. Das Plangebiet ist in einer Zone mittle-
rer Warmebelastung gelegen; von einer diesbeziglich positiven Wirkung des direkt benachbarten
Niederungsgebiets, dargestellt als klimaaktive Flache, ist auszugehen. Mit Blick auf das ange-
troffene Stadium der Uberwucherung befestigter Flachen ist in Bezug auf das Kleinklima, durch
den geplanten Uferrandstreifen mit Auengebiisch am Kemperbach, nicht von einer erheblichen
Veranderung auszugehen.

Klima/Luft, hier: Luftgite

Das VEP-Gebiet ist lufthygienisch (gemaf Flechtenkartierung 2001 — 2003) in Zone Il, mittlere
Luftgute, somit als unproblematisch fir Wohnbebauung eingestuft. Klima- und immissionsdkologi-
sche Ausgleichsfunktionen der Freiflachen werden erhalten und mit der weiteren Entwicklung der
Vegetation im Auenbereich weiter verbessert.

C) Erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange

Die in den nachfolgenden Kapiteln dargelegten Umweltauswirkungen wurden fir die Planung als
erheblich, entweder positiv oder ungunstig, bzw. als weiter zu untersuchen, bewertet. Die Auswir-
kungen bei Nichtrealisierung der Planung (Nullvariante) entsprechen im Wesentlichen dem Fortbe-
stand der Bestandssituation, da ein bauplanungsrechtlicher Anspruch hinsichtlich einer mit der
Planung vergleichbaren erheblichen baulichen Umnutzung nicht besteht. Auf eine gesonderte
Prognose fir die Nullvariante wurde deshalb verzichtet.

6.7.1 Natur und Landschaft

6.7.1.1 Boden (BauGB 81 Abs.6 Nr.7 a), hier: Schutzwirdigkeit, Versieglung

Zielsetzungen: Leitziel ist die Erhaltung der Naturlichkeit der Struktur des Bodens und seiner phy-
sikalischen, chemischen und biologischen Beschaffenheit sowie der standortlichen Funktionsab-
laufe und Wirkungszusammenhange im Naturhaushalt (88 1, 2 BNatSchG, § 2 Nr. 4 LG-NW, 8§ 1
(5), (6) Nr. 7a u. (7), 1a, 202 BauGB, 88 1, 2 BBodSchG, § 12 BBodSchV, § 1 LBodSchG-NRW).

Bestand: Die Bodenkarte M. 1: 50.000 (BK 50) weist fur das Plangebiet auf 1/4 der Flache im
nordwestlichen Bereich Braunerden, im Ubrigen Bereich Gley und Auengley aus. Im gleichen Ver-
haltnis werden diese als schutzwiirdig (tiefe Sandbdden, staunassefrei) bzw. schutzwiirdig auf-
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grund ihrer Bodenfruchtbarkeit eingestuft. Die schutzwirdigen Boden beschranken sich demnach
hier auf die Flachen ohne anthropogene Uberpragung, insbesondere diejenigen ohne Abgrabun-
gen und Aufschittungen. Gleiches gilt fir unversiegelte Flachen bzw. begriinte Flachen ohne bau-
liche Veranderungen im Untergrund. Dies gilt insbesondere fur Fl&achen entlang dem Kemperbach
- soweit diese nicht von der Schulnutzung betroffen waren - und fiir Teile des norddstlichen Areals
gemal 8§ 35 BauGB sowie Boschungen, westlich und 6stlich vom NW-SO verlaufenden Verbin-
dungsfligel der Schulgebaudebrache, in einem Gesamtumfang von ca. 0,3 ha.

Prognose fir die Nullvariante: Im Fall der Nullvariante ist von einem Fortbestehen der Bestand-
situation auszugehen.

Prognose fur die Planung: Sudlich der Von-Quadt-StrafRe und dstlich der Wiesenstral3e sollen
auf dem ehemaligen Schulgelande Mehrfamilienh&user, Hausgruppen mit Doppel- und Reihen-
hausern sowie eine Kindertagesstatte entstehen. Der bestehende Bolzplatz und ein Spielplatz, in
der Sludspitze des VEP-Gebiets gelegen, sollen erhalten bleiben. Entlang dem, an der siiddstli-
chen VEP-Gebietsgrenze verlaufenden Kemperbach, soll ein Uferrandstreifen in einer Breite von
15 — 25 m (entsprechend den Maf3gaben der EU Wasserrahmen-Richtlinie) von Bebauung und
Ablagerungen freigemacht sowie als Biotoptyp Bachaue mit entsprechendem Bewuchs (Auenge-
biisch) funktional entwickelt und dauerhaft unterhalten werden. Die erforderliche Erweiterung des
Bachbettes durch Abflachen der Béschung wird nicht im Rahmen des VEP-Verfahrens geregelt,
sondern separat von den Stadtentwasserungsbetrieben, zu einem spateren Zeitpunkt, durchge-
fuhrt werden.

Bewertung: Nach Luftbild gestiitzter Auswertung und ortlicher Bestandsaufnahme liegt der derzei-
tige Gesamtversiegelungsgrad bei etwa 60 %. Nach der Flachenbilanz Bestand/Planung wird sich
durch Rickbau und Entsiegelungsmafinahmen der Gesamtversiegelungsgrad um mehr als 10 %
reduzieren. Die Planung ist in Bezug auf den Boden, aufgrund des verringerten Bodenversiege-
lung und der Beseitigung von Bodenbelastungen, gegentiber dem Bestand als positiv zu bewerten.
Eine abschlieBende Beurteilung ist erst nach Vorliegen der angeordneten Zusatzuntersuchungen
mdglich. Aussagen zum Austausch von belastetem Boden werden im Rahmen des Durchfiih-
rungsvertrages zwischen der Stadt K6ln und der Vorhabentragerin getroffen und im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens behandelt. Die erforderlichen Manahmen werden in enger Abstimmung
mit der Abteilung Boden- und Grundwasserschutz im Umwelt- und Verbraucherschutzamt der
Stadt K6In vorgenommen.

6.7.1.2 Eingriff / Ausgleich (BauGB 81a, Satz 3)

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

Bestand: Fir die Bestandssituation ist die Naturschutz- / Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung
nicht relevant.

Ausgangszustand des Untersuchungsraumes: Biotoptypen Bestand

Biotoptypen Koin-Code |N|W | G | M |sAv| H |wert| Flé& | Gesamt-
che wert

Feldgehdlze mit starkem Baumholz | GH611 (22) 658 14476

mit iberwiegend bodenstandigen 41 4 | 4 | 3 4 3 22

Arten

Grunlandbrache, magig trocken bis | LW521 (15) 2342 35130

frisch (15 Punkte) 2| 2 3|3 2 3 15

Grunlandbrache, méaRig trocken bis | LW521 (5) 372 1860

frisch (5 Punkte) 01 1 1 1 1 5

offentliche Geb&aude mit Freiflachen, | SB1722 (1) 12219 12219

geringer Versieglungsgrad, ohne 0| 0 0 1 0 0 1

Baumbestand / Wildwiese

Sportanlagen/Spielplatze, mit sonsti- | PA312 (3) 995 2985

gem Belag 11000 1 1 3

Uferhochstaudenfluren mit standort- | NB111 (17) 251 4267

typischen Arten 313 3|3 2 3 17

Summe 16837 70937

Tabelle 1: Biotopwerte Bestand
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Der Eingriff durch die geplante Wohnbebauung, einschlief3lich Erschlie3ung, im ausgleichs-
pflichtigen Eingriffsbereich ermittelt sich wie folgt:

Biotoptyp KodlnCode Sporbeck Biotopwert Flache m2 Gesamtwert
Grinlandbrache, mé- LW521 EE5 15 1.737 26.055

Big trocken bis frisch

Grinlandbrache, mé- LW521 EE5 5 125 625

RBig trocken bis frisch

Summ3 1.862 26.680

26.680 Biotopwertpunkte sind auszugleichen.
Prognose (Planvariante): Der dstliche Teil des Plangebietes féllt unter die Eingriffsregelung des

§ la BauGB, da hier bislang durch die frihere Schulnutzung keine erheblichen Eingriffe in den

Naturhaushalt vorgenommen wurden. Die Eingriffe durch die geplante Wohnbebauung finden hier
erstmalig statt und missen somit ausgeglichen werden. Der bislang nicht fiir Schulzwecke genutz-
te Uferrandstreifen entlang des Kemperbachs steht planungsrechtlich fir Aufwertungsmafnahmen

zur Verflgung.

Prognose - Zielzustand des Untersuchungsraumes: Biotoptypen Planung

Biotoptypen KdIn-Code |N |W |G M |SAV |H Wert | Flache | Gesamtwert
'g‘#ee)“gebus‘;h (Ausgleichsfla- | G113 109) (3 |3 | 4 [3] 2 | 4 | 19 | 1190 22610
Einzel- und Reihenhausbe-

bauung, mit Kleinen Gérten SB151(3) (1|0 | O [1] 1 | 0 | 3 | 4812 14436
Fahr- und Feldwege, versiegelt | VF211 (0) 0|0 0 0 0 0 0 2184 0
Feldgehdlze mit starkem

Baumbholz mit tberwiegend GH611(22) | 4 | 4 4 3 4 3 22 636 13992
bodenstandigen Arten

Grof3formbebauung und Hoch-

hauser mit hohem Scherra- SB141 (1) 0O 0 0 1 0 1 5657 5657
senanteil

Grunlandbrache, méagig tro-

cken bis frisch (15 Punkte) LW521 (15) | 2 2 3 3 2 3 15 319 4785
offentliche Geb&aude mit Frei-

flachen, geringer Versieg- sB1722@) | oo | o |[1] 0o | o | 1 | 487 487
lungsgrad, ohne Baumbestand

/Wildwiese

Sportanlagen/Spielplatze, mit PA311 (6) 1 1 1 1 1 1 6 306 1836
Rasenbelag

Sportgnlagen/Splelplatze, mit PA312 (3) 1 0 0 0 1 1 3 995 2985
sonstigem Belag

Uferhochstaudentluren mit NB111(17) | 3 [ 3| 3 [3| 2 | 3 | 17 | 251 4267
standorttypischen Arten

Summe 16837 71055
Tabelle 2: Biotopwerte Planung
Die Ausgleichs- und MinderungsmalRnahmen werden wie folgt bilanziert.

Zielbiotop Kirzel | Biotop- | Bestands- Kirzel Biotop- | Auf- Flache Ge-

wert biotop wert wertung m?2 samt-
wert

Auen- GH11 19 Grinland- LW521 15 4 308 1.232
gebiisch BE1 brache EE5

Auen- GH11 19 Grinland- LW521 5 14 247 3.458
gebiisch BE1 brache EE5
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Zielbiotop Kurzel Biotop- Bestands- Kurzel Biotop- Auf- Flache Ge-

wert biotop wert wertung m?2 samt-
wert

Auen- GH11 19 offentl. SB1722 |1 18 696 12.528

gebiisch BE1 Gebaude HN22

offentl. PA311 | 6 offentl. SB1722 |1 5 306 1.530

Grunflaiche | HM511 Gebédude HN22

Reihen- SB151 | 3 Eingriffs- 0 3 1.586 4.758

hauser mit HN21 bereich

Garten

Reihen- SB151 | 3 offentl. SB1722 |1 2 3.226 6.452

h&auser mit HN21 Gebaude

Gérten

Summe 6.369 29.958

Die Gegenuberstellung von Eingriff = 26.680 BWP und Minderung / Ausgleich 29.958 BWP) zeigt
einen Uberschuss von 3.278 BWP. Der Uferrandstreifen wird fiir den planungsbedingten Ausgleich
nur zum Teil bendtigt.

Planbedingte Eingriffskompensation fir Vorhaben des VEP

Die Eingriffskompensation ist im Geltungsbereich des VEP mdglich. Sie soll im Anschluss an die
geplante Bebauung in Richtung Kemperbach durch die Anlage von ca. 1.190 m? Auengebiisch
innerhalb der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft erfolgen. Geplant ist eine Initialpflanzung von standortgerechten, einheimi-
schen Weidenstrauchern und Heistern, um eine typische Weichholzaue zu entwickeln.

Nach der Eingriffsbilanz ist durch die Planung bzw. die geplanten Vorhaben kein dartber hinaus
gehender naturschutzrechtlicher Eingriff gegeben. Weitere Vermeidungs-/ Minderungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich.

Potentielle weitere MalRhahmenflache

Die sich in suidwestlicher Richtung an die Manahmenflache anschlieRende Uferflache von ca.
1.700 m? steht als Flache fir eine Bachrenaturierung des Kemperbaches zur Verfiigung. Die Re-
naturierung des Kemperbaches erfolgt in einem separaten Planungsverfahren unabhangig vom
Bebauungsplan-Verfahren.

Bewertung: Der 6stliche Teil des Plangebietes fallt unter die Eingriffsregelung gemaf 81 a
BauGB. Die hier durch die Planung vorbereiteten Eingriffe kénnen im sidlich gelegenen Griinstrei-
fen durch die Pflanzung von standortgerechten Auengeblischen vollstandig ausgeglichen werden.
Ein gebietsexterner Ausgleich gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

6.7.1.3 Baumbewertung und Baumschutz
Ziele des Umweltschutzes: Baumschutzsatzung (BSchS) der Stadt Kéin v. 01.08.2011

Bestand: Im Plangebiet und dem dstlichen Randstreifen (bisher Auf3enbereich gem. § 35 BauGB)
wurden 61 Laub- und 1 Nadelbaum mit ihren Stamm- und Kronendurchmessern vermessungs-
technisch erfasst, die ihrer Gré3e nach den MalRgaben des 8§ 2 Abs. 1 — 3 der BSchS entsprechen.

Prognose (Planung): Die bezeichneten Baume befinden sich zu einem Grof3teil in einem guten
Erhaltungszustand. Mit der Umsetzung der Planung sind 21 gemaf BSchS relevante Baume zu
fallen.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmal3Bhahmen Der Baumbestand auf der bisherigen
Baugrundsticksflache steht in weiten Teilen, abgesehen von der Baumerhaltung auf dem Gelande
des offentlichen Kinderspielplatzes, einer Umnutzung als Wohngebiet entgegen. Dies gilt insbe-
sondere fur das Areal der geplanten KITA und deren Freispielflache. Dort stehen Verkehrssiche-
rungsbelange einer Baumerhaltung entgegen. Dagegen ist die Situation am Kemperbach gekenn-
zeichnet durch einen fortschreitenden Ausfall der GroR3pappeln und deren Ablésung durch stand-
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orttypische Baumarten (Schwarzerle, Esche, Birke, Weiden, Sommer- und Winterlinde sowie Berg-
und Spitzahorn), die teils mit den physisch dominierenden Pappeln so verwachsen sind, dass sie
noch nicht vermessungstechnisch separat erfasst wurden.

Bewertung: Die vorhandenen Baume befinden sich zu einem Grof3teil in einem guten Erhaltungs-
zustand. Mit der Umsetzung der Planung sind 21 gemaR BSchS relevante Baume zu fallen. Vor
dem Hintergrund, dass, abgesehen vom KITA-Gelande, im Griinstreifen am Bachabschnitt pla-
nungsbedingte Baumfallungen nicht vorgesehen sind und die Ausweisung eines Uferrandstreifens
geplant ist, ist aus dieser Konstellation kein weitergehender Konflikt mit der Baumschutzsatzung
der Stadt Kéln zu erwarten. Durch satzungsgemafe Handhabung (in Bezug auf den Ersatzbedarf
fur planungsbedingte Baumverluste und Regelungen zur Ersatzzahlung) wird der BSchS entspro-
chen.

6.7.2 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung (BauGB 81 Abs.6 Nr.7 c)

6.7.2.1 Larm, hier: Verkehrslarm (Stralenverkehr, TG Ein- und Ausfahrt)

Ziele des Umweltschutzes: DIN 4109, DIN 18005, BImSchG, 16. BImSchV, TA-Larm, Freizeit-
larmerlass, 18. BImSchV, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse)

Bestand / Nullvariante: Die Bestandssituation und Nullvariante (Brachflache Schule) sind in Be-
zug auf den Larmschutz gegentber Verkehrslarm nicht relevant. Das Plangebiet ist durch Stra-
Benverkehrslarm der Von-Quadt-Straf3e sowie durch den Sportlarm des vorhandenen Bolzplatzes
vorbelastet. Weitere erhebliche Larmbelastungen liegen im Bestand nicht vor.

Beurteilungswerte:
Stral3enverkehrslarm

Nach DIN 18005, Beiblatt 1, werden fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) an schutzwirdigen
Fassaden folgende Orientierungswerte des Beurteilungspegels fur Verkehrslarm vorgeschlagen:
55 dB(A) am Tage 45 dB(A) nachts

Die Pegel wurden dabei Uber den gesamten Beurteilungszeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr am Tage
und 22.00 bis 06.00 Uhr zur Nacht gemittelt.

Sportlarm
Bauliche Nutzung / Pegel Tags in dB(A) Nachts in dB(A) Ruhezeit in dB(A)
Allgemeines Wohngebiet 55 40 50
Mischgebiet 60 40 55

Die in der Tabelle genannten Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten:

Tags auBerhalb Ruhezeit:
an Werktagen Tagzeitraum 6.00 bis 22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen Tagzeitraum 7.00 bis 22.00 Uhr

Tags innerhalb der Ruhezeiten:

an Werktagen 6.00 bis 8.00 Uhr/20.00 bis 22.00 Uhr

an Sonn- und Feiertagen 7.00 bis 9.00 Uhr/13.00 bis 15.00 Uhr*/20.00 bis 22.00 Uhr
Nachts:

an Werktagen 0.00 bis 6.00 Uhr/22.00 bis 24.00 Uhr

an Sonn- und Feiertagen 0.00 bis 7.00 Uhr/22.00 bis 24.00 Uhr
*"Vier-Stunden-Regel": Die Ruhezeit von 13.00 bis 15.00 Uhr ist nur zu bertcksichtigen, wenn die

Nutzungsdauer der Sportanlage oder Sportanlagen an Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 9.00
bis 20.00 Uhr vier Stunden oder mehr betragt.
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Strallenverkehrslarm:

Prognose:

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass vor den Fassaden der o. g.
Mehrfamilienwohnh&user Beurteilungspegel von 60 - 65 dB(A) am Tag zu erwarten sind. Dartber
hinaus ergeben die Berechnungen vor diesen Fassaden, dass nachts Beurteilungspegel von 50
bis 55 dB(A) zu erwarten sind, so dass die Orientierungswerte fir WA — Gebiete von 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht gemaf DIN 18005 fiir Verkehrslarm tberschritten werden. Vor den
ubrigen geplanten Wohnh&usern sind keine Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag und
in der Nacht vorhanden.

Die Orientierungswerte am Tag und in der Nacht (Verkehrslarm) fur WA — Gebiet gemaf3 DIN
18005, an den Nordwestfassaden der Mehrfamilienhéduser an der Von-Quadt-StralRe und der Wie-
senstral3e, werden uberschritten; sonst werden diese sicher eingehalten. Ein aktiver Larmschutz
zur Von-Quadt-Straf3e ist nicht mdglich. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnis-
se ist in der Planung passiver Schallschutz gemaf DIN 4109 fir die schiitzenswerten Raume zu
berlcksichtigen. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Male der AuRenwande, zzgl.
Fenster fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, sind in den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes dargelegt. Dartiber hinaus ergeben die Berechnungen vor diesen Fassaden, dass
nachts Beurteilungspegel > 45 dB(A) vorhanden sein werden. Mit Verweis auf den Hinweis der
DIN 18005 ist demnach ungestdrtes Schlafen bei gedffnetem Fenster bei Beurteilungspegeln

> 45 dB(A) nicht mdglich. Es wird eine geeignete Grundrissorientierung empfohlen, bei der die
schitzenswerten Raume (wie Schlafzimmer, Kinderzimmer, etc.) im Bereich der von der Stral3e
abgewandten Seite der Geb&ude angeordnet werden. Ist eine entsprechende stralRenabgewandte
Grundrissanordnung in Bezug auf Schlafraume und Kinderzimmer mit Schlafraumen nicht mdglich,
so sind fir diese den Larmqguellen zugewandten Raume fensterunabhangige Liftungseinrichtun-
gen (im Fensterrahmen oder Aul3enwand) vorzusehen, die eine Belliftung bei geschlossenen
Fenstern zulassen. Die fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen dirfen den Schallschutz der
Fenster nicht verschlechtern. Darauf wurde in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Im Blockinnenbereich werden ruhige Wohnverhéltnisse bestehen, denn dort werden Larmpegel
von weniger als 45 dB(A) am Tag und weniger als 35 dB(A) in der Nacht, verursacht durch den
StralRenverkehr, prognostiziert. Damit werden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN
18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet erfullt.

Planbedingter Mehrverkehr: Die zusatzliche Mehrbelastung an StraRenverkehrslarm, durch den
planbedingten Mehrverkehr, liegt im Maximum bei 2 bis < 3 dB(A) an der Bestandbebauung an der
"Von-Quadt-Straf3e", unmittelbar angrenzend an das Plangebiet. Fir die Gebaude nérdlich der
"Von-Quadt-StrafRe" liegt die Zunahme bei maximal 1 dB(A). Entlang der Wiesenstralie kommt es
an einer einzelnen Fassade zu einer LA&rmzunahme von 1 bis < 2 dB(A).

Larm der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt: Durch Verkehrsgerdusche in diesem Bereich kommt es
nicht zu erhéhten Larmimmissionen an Bestandsgebauden in der Umgebung des Plangebietes.

Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmal3nahmen: durch die Darstellung und Fest-
setzung von Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109 (passiver Schallschutz) werden in den schit-
zenswerten Raumen gesunde Innenschallpegel erreicht. Darliber hinaus ergeben die Berechnun-
gen vor diesen Fassaden, dass nachts Beurteilungspegel > 45 dB(A) vorhanden sein werden. Da-
raus resultiert, bei Berticksichtigung des Hinweises aus der DIN 18005, dass Schlafen bei gedffne-
tem Fenster bei Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nicht moglich ist, so dass fensterunabhangige Luf-
tungseinrichtungen (im Fensterrahmen oder Aul3enwand) vorzusehen sind, die eine Beliftung bei
geschlossenen Fenstern zulassen. Die fensterunabh&ngigen Liftungseinrichtungen dirfen den
Schallschutz der Fenster nicht verschlechtern.

Unter Hinweisen wird eine geeignete Grundrissanordnung empfohlen, mit dem Ziel, schitzenswer-
te Raume - wie Schlafzimmer, Kinderzimmer etc.- an der von der Stral3e abgewandten Seite des
Wohngebaudes anzuordnen.
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Bolzplatzlarm:

Bei dem Bolzplatz wird davon ausgegangen, dass eine abgegrenzte Spielflache (Ballfangz&aune)
mit zwei Toren vorhanden ist. Die hauptséachlichen Larmquellen bilden dabei die Kommunikation
der Kinder und Jugendlichen sowie der Aufprall des Balles auf das Tor und die Ballfangzaune.
Grundlage ist, dass die Ballfangzaune aus Maschendraht (oder vergleichbar) bestehen, so dass
diese Aufprallgerdusche gemindert sind.

Aufgrund der spezifisch zu ermittelnden drtlichen Verhaltnisse findet in der schalltechnischen Un-
tersuchung eine umfassende Wirdigung der Umstande des konkreten Einzelfalles statt. Demnach
ist bei der Ausbreitungsrechnung angesetzt worden, dass vier Kinder durchgangig FuR3ball spielen
und zwar in der Zeit von 10.00 Uhr bis 22.00 Uhr. Eine Nachtnutzung ist unrealistisch, da keine
ausreichende Beleuchtung vorhanden ist und wird daher nicht betrachtet.

Gemal3 dem Bericht: "Geréausche von Trendsportanlagen, Teil 2, Beachvolleyball, Bolzplatze, Inli-
ne-Skaterhockey, Streetball" (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2006, und der VDI 3770:09-
2012) kann fir ein Kind ein Schallleistungspegel 87 dB(A) zugeordnet werden. Fir vier gleichzeitig
spielende Kinder bedeutet dies einen Schallleistungspegel von 93 dB(A). Die Gerausche auf ei-
nem Bolzplatz mit spielenden Kindern werden durch deren Kommunikation bestimmt; Gerausche
technischer Art (wie Schisse, Aufprallgerausche auf Tore und Zaun) gehen darin unter.

Im Bereich der stidlichen Kita-Fassade ist bei dieser Berechnungsgrundlage ein Schallpegel von
55,2 dB(A) zu erwarten. An den dem Bolzplatz zugewandten Fassaden des Mehrfamilienhauses
(im Baufeld 2) sind Schallpegel zwischen 45 — 50 dB(A) rechnerisch vorhanden.

In Bezug auf die Bestandsbebauung ergibt die Darstellung der Larmpegelbereiche in der Raster-
larmkarte des Schallgutachtens, dass von dem Bolzplatz keine Schallbelastungen ausgehen, die
einen Wert von 55 dB(A) uberschreiten (Immissionsrichtwert gem. 18. BImSchV in WA-Gebieten
am Tag). Die zu erwartenden Schallpegel vor den Fassaden sind aus schallimmissionsschutztech-
nischer Sicht nicht zu beanstanden.

Bewertung: Beziglich der vom Stral3enverkehr resultierenden Larmimmissionen ist von erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen fur einen Teil der geplanten Wohnnutzungen auszugehen. Es
werden passive SchallschutzmaBhahmen notwendig. Deren Festsetzung im Bebauungsplan stellt
sicher, dass im geplanten Wohngebiet, innerhalb der geplanten Wohngebaude, gesunde Wohn-
verhaltnisse geschaffen werden. Die Nachweise zur Schalldammung (resultierendes Schalldamm-
Mal) der AufRenbauteile sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch die Eignung der
gewahlten Gebaudekonstruktionen nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" zu fihren.

6.7.2.2 Altlasten Altablagerung

Bestand: In Teilflachen des geplanten Kita-Areals wurden mit Ascheresten belastete anthropoge-
ne Auffillungen festgestellt.

Prognose: Die Untere Bodenschutzbehoérde behdlt sich aufgrund dieses Befundes vorsorglich vor,
das im Bodenkataster erfasste Plangebiet als altlastenverdachtige Flache zu registrieren. Des Wei-
teren wurde angeordnet, fur die Flache der geplanten Kita mit Auf3enspielflache den Untersu-
chungsumfang zu erweitern. Dies betrifft alle Parameter gemafl dem Regelwerk "Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall" (LAGA). Diese missen analysiert und gemaR den Prifwerten nach Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchV) beurteilt werden. Die Untersuchung auf "Kieselrot" ist angebracht,
da sich in diesem Bereich ein Tennis- oder Sportplatz befunden hat. Die Bodenproben sollen auf
ihren Dioxingehalt hin untersucht werden. Fur die benannten Flachen ist ein Sicherungs- bzw. Sa-
nierungskonzept vorzulegen.

Angeregt wird zudem, den restlichen Grunstreifen zwischen Schulgrundstiick und dem Kemper-
bach in norddstliche Richtung ebenfalls zu untersuchen, gleichermaf3en den vorhandenen und
derzeit genutzten Bolz- und Spielplatz, der sich direkt sudlich an den geplanten KiTa-Standort an-
schliefdt, in das Untersuchungsprogramm fir stadtische Spielplatze aufzunehmen.

Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalRBhahmen: Fir belastete Flachen im nord-
westlichen Teil des Plangebietes wird die Aufstellung eines Sicherungs-/ Sanierungskonzeptes
empfohlen. Alternativ misste eine Nutzungseinschrankung formuliert werden, da hier der Anbau
von Nutzpflanzen in Garten aufgrund der vorhandenen Belastungen nicht mdglich ist (Ben-
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zo(a)pyren- und Zinkgehalte teilweise leicht erhoht). Keine Erkenntnisse existieren tber die Situa-
tion unter der asphaltierten Flache inmitten der Teilflachen dieser Flache. Auch hier besteht weite-
rer Untersuchungsbedarf. Uberall dort, wo Belastungen erkundet werden, sind diese auch in die
Tiefe hin abzugrenzen, um nutzungsorientiert geeignete Sicherungs-/ Sanierungsmafinahmen er-
greifen zu kdnnen. Es sind gutachterlich nutzungsorientiert die Wirkungspfade Boden-Mensch,
Boden-Grundwasser und ggf. Boden-Nutzpflanze fur den Bereich der Bodenkatasterflache zu be-
urteilen.

Bewertung: Das Plangebiet wurde im Rahmen einer Bodenuntersuchung auf Bodenverunreini-
gungen untersucht. Im gréReren Teil des Plangebietes sind keine erheblichen Bodenverunreini-
gungen gefunden worden, die geplanten Nutzungen sind entsprechend umsetzbar. Im stidwestli-
chen Bereich (Kita-Standort mit Aul3enflache) liegen Bodenverunreinigungen vor, die im derzeiti-
gen Zustand keine Vertraglichkeit mit einer Nutzung als Kita-Aul3enflache zulassen. Neben weite-
ren Bodenuntersuchungen ist die Aufstellung eines Sicherungs-/Sanierungskonzeptes fur Teilfl&-
chen im nordwestlichen Teil des Plangebietes notwendig.

6.7.2.3 Erneuerbare Energien / Energieeffizienz (81 Abs.6 Nr.7 f BauGB):

Ziele des Umweltschutzes: EnEV 2014, Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses Koln aus
6/2000 zur solarenergetischen Optimierung; bei Unterschreitungen der Abstandsflachen der BauO
NRW ist die DIN 5034 (Tageslicht in InnenrGumen) anzuwenden.

Bestandssituation / Nullvariante: Bestand und Nullvariante sind nicht relevant.

Prognose / Planvariante: Fur den Planungsstand liegt eine Solarenergetische Analyse, erstellt
mit dem Programm GOSOL durch das SOLARBURO Dr.-Ing. Peter Goretzki (Stuttgart,
25.08.2014, Erganzung 11.09.2014) vor.

Demnach betragt der auf optimale Einstrahlungsvoraussetzungen (= 100%) bezogene verfiighare
passive Solargewinn auf Grund der Bebauungsdichte im Mittel 70,5%. Die solaren Verluste durch
unginstige Orientierung betragen im Mittel 9,3%; der anzustrebende Bereich liegt bei 7% und we-
niger. Der durch die gegenseitige Verschattung der Geb&aude verursachte solare Verlust erreicht
im Mittel 8,6%. Dies wird gutachterlich im Hinblick auf die Bebauungsdichte als ein noch vertretba-
rer Wert eingestuft; der anzustrebende Wert sollte bei >7% liegen.

Dagegen wirde bei Betrachtung des Planungsstandes 04.08.2014 durch bestehende und geplan-
te Baume der verfligbare Solargewinn im Planumgriff mit im Mittel 11,6% stark beeintrachtigt (6 %
sollten hier im Mittel nicht Gberschritten werden). Mit Ausnahme des Mehrfamilienhauses (Baufeld
2 gemal Planeintrag), welches im Winter durch geplante Bdume verschattet sowie des Geb&udes
der KITA, welches im EG und tiberwiegend auch im 1. OG, sowohl im Sommer als auch im Winter,
durch Baume verschattet wiirde, erreichten in der derzeit vorliegenden Modellierung alle Gebaude
und Wohnungen an beiden Stichtagen eine im Sinn der DIN 5034-1 ausreichende Besonnungs-
dauer.

Bei dem Mehrfamilienhaus an der Von-Quadt-Stral3e dstlich der Planstraf3e wird im EG eine zu-

sammenhangende Wohnung empfohlen. Bei Betrachtung der nach der unverschatteten Fenster-
flache gewichteten Besonnungsdauer erreichten, sowohl bei Sonnentiefstand am 21. Dezember,
als auch am mittleren Wintertag (8. Februar), mit Ausnahme von zwei Erdgeschosswohnungen,

alle eine durchgéngig gute bis herausragende Besonnungsqualitat.

Demgegentber wird aufgrund der Gberdurchschnittlichen Geschosshéhen von 2,9 m bis 3,1 m der
wohnflachenspezifische Warmeverlust bei den Einfamilienhdusern um ca. 4%, bei den Geschoss-
wohnungsbauten um ca. 8% erhoht. Das Bebauungskonzept weist unter den getroffenen Annah-
men einen maximal zulassigen wohnflachenspezifischen Warmeverlust Q‘zwg von im Mittel 93,0
kKWh/m?ra auf. Aus dem passiven Solargewinn von im Wohnflachenmittel 16,8 kKWh/m?yea und
dem internen Warmegewinn Q"l von 12,9 KWh/m?yca ergibt sich demnach ein wohnflachenspezifi-
scher Heizwarmebedarf Q"h von 63,3 kWh/m?yra. Dieser aus gutachterlicher Sicht Gberhthte Wert
resultiert v. a. aus der Uberdurchschnittichen Geschosshoéhe.

Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalBnahmen: Zur Verminderung des Warme-
verlustes und zur Verringerung der gegenseitigen Verschattung der Gebaude wird empfohlen, die
Geschosshdhe von 3,1 m auf 2,8 m zu reduzieren und auf Baume vor der stidostlich Randbebau-
ung zu verzichten. Letzterem wurde in der aktuellen Planung gefolgt. Infolge der geplanten Anlage

/33



-33-

von Auengebisch im zukinftigen Uferrandstreifen des Kemperbaches duirfte zukinftig die Beein-
trachtigung der nutzbaren passiven Solarenergiegewinne durch Baumverschattung an Bedeutung
verlieren.

Die Reduzierung der Geschosshéhen wird als Empfehlung an die Vorhabentragerin weitergeleitet;
die MaRnahme ist bauplanungsrechtlich nicht relevant.

Bewertung: Die durch Baume verursachte Verminderung der nutzbaren Solargewinne kann unter
den getroffenen Annahmen und der verwendeten Modellierung bei einzelnen Gebauden bis zu
50% erreichen. Bei solarenergetisch optimierten Planungen kann, selbst bei dichter Begriinung,
die Verminderung der nutzbaren Solargewinne im Mittel des Planungsbereichs bei Da&mmung nach
EnEV 2009 auf maximal 6% begrenzt werden. Die GOSOL-Software lasst eine Unterscheidung
der Minderung Passiver Solarenergiegewinne infolge Baumverschattung, getrennt nach Laubb&u-
men und Nadelbdumen, nicht zu. Dies fuhrt mit Blick auf den GroRbaumbestand (insbesondere
bezlglich der Pappelgalerie am Kemperbach) und zusétzlichen Baumpflanzungen im vorliegenden
Fall zu dem Ergebnis einer Uberbewertung der winterlichen Baumverschattung. Beispielsweise
geht die konkrete altersbedingte Transparenz der einzelnen Baumkronen, nicht selten auch ver-
starkt durch Astbruch und Ausfall ganzer Einzelstamme von mehrstammigen Pappeln, nicht in die
Simulation ein. Tatsachlich ist die Minderung der passiven winterlichen Solarenergiegewinne vo-
raussichtlich nahezu unerheblich. Dartiber hinaus ist in den néchsten Jahren, aus Verkehrssiche-
rungsgriinden, von einer signifikanten Einkirzung des in Rede stehenden Baumbestandes oder
einer Fallung, ahnlich wie dies erst kiirzlich in dem nérdlich angrenzenden Bachabschnitt erfolgt
ist, auszugehen. Dies gilt insbesondere fur die Baume im Uferbereich des Kemperbaches.

6.8  Wirkungsgeflige und Wechselwirkungen

Zielsetzung ist die Erhaltung und Stabilisierung des Wirkungsgefliges zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologi-
sche Vielfalt, Mensch, Kultur- und Sachgtiter) (BauGB 81 Abs.6 Nr.7 i)

Bestand: Das in Rede stehende Areal weist die Eigenschaften und das Wirkungsgeflige einer
langjahrig verwahrlosten mittelgroRen Siedlungsbrache auf.

Prognose (Planvariante): Im Planfall ist nach Abbruch und Neubau von einer Neuordnung des
Verhaltnisses und der Struktur von Bebauung und Freiraum sowie dessen Begriinung auszuge-
hen. Sowohl der abiotische als der biotische Komplex wird sich aufgrund des geringeren Uberbau-
ungsgrades, einer zeitgemafen Materialwahl, Bautechnik und Bewirtschaftung, grundsatzlich von
der Bestandssituation unterscheiden. Dies wird insbesondere die Komplexe Stadtklima (Warmein-
sel, Durchliftung), Biodiversitat und Niederschlagsretention (Vergleichmé&Rigung des Abflusses
durch den Kemperbach-Uferrandstreifen) beeinflussen. Urséchlich sind v. a. das thermische Ver-
halten hochgedammter Gebaude und die Entwicklung naturnaher Vegetationstypen nach Initial-
pflanzungen zur Entwicklung eines Auengebiisches mit einzelnen das Auengebisch Uberragen-
den, stehen gelassenen Baumen .

Die Nullvariante entspricht dem Fortbestehen der Bestandssituation und ist nicht relevant.

Vermeidungs-/ Minderungs- und AusgleichsmalRhahmen: Artenschutzrechtliche Konflikte wer-
den nach MalRgabe von Voruntersuchungen durch Baumfallung und Gebaudeabbruch im Zeitraum
Oktober bis Februar vermieden. Unter Umstanden werden vorgezogene Ersatzmalinahmen fur
den Entfall von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten erforder-
lich sein. AuRRerhalb des Winterzeitraumes werden ggf. besondere Vorkehrungen nach MaRgabe
der Vorhabengenehmigung erforderlich. Fur das Siedlungs- und Landschaftsbild bedeutsame Ge-
hélzbestande werden gesichert, unumgangliche Baumverluste werden durch &quivalente
Neupflanzungen nach MaRRgabe der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. der Baum-
schutzsatzung (BSchS) kompensiert. In Bezug auf die, aus StralRen- und TG-Verkehr resultieren-
den Larmimmissionen werden regulative Vorkehrungen fir einen Teil der geplanten Wohnnutzun-
gen erforderlich.

Bewertung: Nach einer Ubergangszeit ist von einer erheblichen Verbesserung des 6rtlichen Wir-
kungsgefiiges und einer verbesserten Funktionalitéat der Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern auszugehen.
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6.8. In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten (Alternativen)
Anderweitige Planungsmdglichkeiten wurden in einem stadtebaulichen Gutachterverfahren be-
trachtet und untersucht.

6.9. Zusatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltprifung bzw. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben (z. B. technische Liicken, fehlende Kenntnisse)

Neben den bei der Stadt allgemein vorliegenden Umweltinformationen und den Stellungnahmen
zum Bebauungsplan-Verfahren wurden folgende Unterlagen verwendet:

Fachgutachten / Fachbeitrdge, Stellungnahmen

e ISRW Dr. Ing. Klapdor, Dusseldorf, Schalltechnisches Gutachten Ermittlung und Bewertung
der zu erwartenden Gerauschimmissionen auf die geplante Wohnbebauung. Schallimmissi-
onsschutzprognose Objekt: VEP Von-Quadt-Stral3e Koln — Dellbriick, letzter Stand geandert
am 30.03.2016

¢ R. Beckmann, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LPF) und Gutachten Baumschutz ge-
maf Baumschutzsatzung (BSchS der Stadt KéIn), Gutachten Artenschutzprifung (ASP) zum
VEP Von-Quadt-Straf3e, Kaiserslautern 28.10.2015

¢ Ingenieurbiro Dr. Tillmanns Consulting, Hilden, Stellungnahme Bodenuntersuchungen auf
dem Grundstiick der ehemaligen Belgischen Schule an der Von-Quadt-Straf3e 118 in KdIn-
Dellbriick — Ergebnisse der chemischen Untersuchungen, Proj. Nr. 05/2011/839 (0. Datum,
Datei: Stellungnahme 16.12.2014.)

e EUROFINS Umwelt West GmbH, Wesseling, Prifbericht zu Auftrag 01464252, 25.09.2014

e PalatiNatour, M. Haag, Floristische Untersuchung Von-Quadt-Stral3e, KdIn-Dellbriick, Kaisers-
lautern 17.08.2014

e SOLARBURO Dr.-Ing. Peter Goretzki, Stuttgart: "Solarenergetische Analyse und Optimierung
Wohnpark Kdéln-Dellbriick Von-Quadt-StraRe Bebauungskonzept / Bebauungsplan Planungs-
stand 04.08.2014", 25.08.2014

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung von erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

¢ Ein Monitoring ist nicht erforderlich, da die getroffenen Prognosen fir die zusatzliche Ver-
kehrsbelastung und andere Schutzguter, aufgrund der genauen Kenntnis des Plangebietes
und der Planinhalte (VEP), belastbar sind. Nicht vorhersehbare erhebliche Auswirkungen sind
nach der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

7. Zusammenfassung

Nicht betroffen durch Auswirkungen der Planung sind die Umweltbelange:

¢ Menschen (Gefahrenschutz, hier: Erdbebengefahrdung; Kampfmittel; elektromagnetische Fel-
der; Erschitterungen)

e Menschen (Emissionen und Immissionen) hier: Licht (kiinstliche Belichtung) und Geriche (Ge-
ruchsemissionen und -immissionen), sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéassern)

e Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaft festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte nicht tGberschritten werden

¢ Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / européische Vogelschutzgebiete
e Wasser (Grundwasser)

e Naturschutzgebiete

e Bodendenkmale und Denkmalpflege

e Kultur- und Sachguterschutz

o Darstellungen von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechtes
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Nicht erheblich betroffen durch Auswirkungen der Planung sind die Umweltbelange:
e Landschafts- / Ortsbild

¢ Landschaftsplan

e Wasser (Abwasser)

e Biologische Vielfalt

e Pflanzen, Tiere, Artenschutz, hier: Artenschutzpriifung (ASP)
o Klima/Luft (Klima, Kaltluft / Ventilation)

o Klima/Luft, hier: Luftgtte

¢ Menschen (Emission und Immissionen von Luftschadstoffen)
¢ Menschen (Larmimmissionen), hier: AuRenspielbereich KiTa
¢ Menschen (Larmimmissionen), hier: Fluglarm

¢ Menschen (Larmimmissionen), hier: S-Bahn

Erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange:

Boden, hier: Schutzwiirdigkeit, Versieglung: Der derzeitige Gesamtversiegelungsgrad liegt bei
etwa 60, der geplante bei ca. 50 %. Untersuchungen des Oberbodens haben ergeben, dass die
Uberschreitung der Priifwerte fur Kinderspielflachen einen Bodenaustausch erforderlich macht.
Nach der Flachenbilanz Bestand/Planung wird sich durch Riickbau und Entsiegelungsmafinahmen
der Gesamtversiegelungsgrad um mehr als 10 % reduzieren. Die Planung ist insofern als positiv
Zu bewerten.

Naturschutz- / Bauplanungsrechtlicher Ausgleich: Der 6stliche Teil des Plangebietes fallt unter
die Eingriffsregelung geméan § 1 a BauGB. Die hier durch die Planung vorbereiteten Eingriffe kon-
nen im sudlich gelegenen Grinstreifen durch die Pflanzung von standortgerechten Auengebii-
schen vollstandig ausgeglichen werden. Ein gebietsexterner Ausgleich gemal § 1a Abs. 3 BauGB
ist nicht erforderlich.

Baumbewertung und Baumschutz: Bei einer Realisierung des VEP sind in erheblichem Malf3,
gemal Baumschutzsatzung (BSchS) der Stadt Kdln, relevante Baume zu féallen. Durch satzungs-
geméalRe Handhabung in Bezug auf den Ersatzbedarf fir planungsbedingte Baumverluste und Re-
gelungen zur Ersatzzahlung wird der BSchS entsprochen.

Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung, hier Larm: Beziiglich der vom Stral3enverkehr resultieren-
den Larmimmissionen ist von erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir einen Teil der geplanten
Wohnnutzungen auszugehen. Es werden passive Schallschutzmafl3inahmen notwendig. Deren
Festsetzung im Bebauungsplan stellt sicher, dass im geplanten Wohngebiet, innerhalb der geplan-
ten Wohngebaude, gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden. Die Nachweise zur Schall-
dammung (resultierendes Schalldamm-Mal3 der Au3enbauteile) sind im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens durch die Eignung der gewahlten Gebaudekonstruktionen nach DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau", zu fihren. Betreffend den Sportlarm ist die Ruhezeit von 13.00 bis
15.00 Uhr nur zu beriicksichtigen, wenn die Nutzungsdauer der Sportanlage oder Sportanlagen an
Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 9.00 bis 20.00 Uhr vier Stunden oder mehr betragt.

Altlasten (Altablagerungen; Altlastverdachtsflachen): Das Plangebiet wurde im Rahmen einer
Bodenuntersuchung auf Bodenverunreinigungen untersucht. Im gro3eren Teil des Plangebietes
sind keine erheblichen Bodenverunreinigungen gefunden worden; die geplanten Nutzungen sind
entsprechend umsetzbar. Im stidwestlichen Bereich (Kita-Standort mit Au3enflache) liegen Boden-
verunreinigungen vor, die im derzeitigen Zustand keine Vertraglichkeit mit einer Nutzung als Kita-
Aul3enflache zulassen. Neben weiteren Bodenuntersuchungen ist die Aufstellung eines Siche-
rungs-/Sanierungskonzeptes fir Teilflachen im nordwestlichen Plangebiet notwendig.

Erneuerbare Energien / Energieeffizienz: Fir den Planungsstand liegt eine Solarenergetische
Analyse vor. Demnach betragt der auf optimale Einstrahlungsvoraussetzungen (=100%) bezogene
verfligbare passive Solargewinn, auf Grund der Bebauungsdichte, im Mittel 70,5%. Die solaren
Verluste durch unglnstige Orientierung betragen im Mittel 9,3%. Der durch die gegenseitige Ver-
schattung der Geb&ude verursachte solare Verlust erreicht im Mittel 8,6%. Dies wird gutachterlich
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im Hinblick auf die Bebauungsdichte als ein noch vertretbarer Wert eingestuft. Die ermittelte Min-
derung der passiven Solarenergiegewinne durch Baumverschattung wird als zu pessimistisch ein-
gestuft.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen: Nach einer Ubergangszeit wird, aufgrund der zu er-
wartenden Minderversiegelung und Beseitigung von Bodenbelastungen, von einer erheblichen
Verbesserung des ortlichen Wirkungsgefiiges bzw. einer verbesserten Funktionalitat der Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgitern auszugehen sein.

8. Planverwirklichung/Bodenordnung

Die Bauflachen im Plangebiet gehdren der Vorhabentragerin. Das Flurstiick 981 steht im Eigentum
der Stadt KoéIn. Bodenordnende MaRhahmen zur Sicherstellung des Planvollzuges sind nicht er-
forderlich.

Zur Realisierung der Planung wurde erganzend ein Durchfihrungsvertrag mit ErschlielBungsrege-
lung und einer Fristlegung fur die Umsetzung der Planung vor Satzungsbeschluss mit der Vorha-
bentragerin abgeschlossen.

Hierbei werden neben dem Kinderspielplatz auch die AusgleichsmalRnahmen (mit Fristen, Birg-
schaften etc.) vertraglich gesichert.

9. Wirtschaftlichkeit

Die Projektentwicklung des Plangeltungsbereiches, mit den Baumaflinahmen, Kinderspielplatz, Aus-
gleichsmafinahmen etc., wird durch die Vorhabentrégerin (in noch festzulegenden Fristen im Durch-
fuhrungsvertrag) vertraglich zugesichert. Die 6ffentlichen Griinflachen (Kemperbauchaue), der 6f-
fentliche Kinderspielplatz (Planung) und die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen werden nach Baufer-
tigstellung und Abnahme der Stadt Gbertragen. Der Stadt entstehen keine Herstellungskosten.

Der als "Bestand" gekennzeichnete Kinderspielplatz mit Bolzplatz steht im Eigentum der Stadt und
ist entsprechend bereits gewidmet. Er wurde lediglich nachrichtlich mit in diese Planung aufge-
nommen.

10.  Planverwirklichung

Zur Sicherung der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde zwischen der Stadt
und der Vorhabentragerin vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Die-
ser beinhaltet Aussagen zu folgenden Themen:

e Regelungen zu Herstellung, Unterhalt und Zugénglichkeit des privaten, 6ffentlich zuganglichen
Spielplatzes,

¢ Regelungen zu Herstellung, Unterhalt und Zuganglichkeit des 6ffentlichen Spielplatzes,

¢ Regelungen zur Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen (Anpflanzung von StralRenbaumen,
und Anlage von Auengebisch am Kemperbach),

e Regelungen zum Schutz von Mutterboden,
¢ Regelungen zur Malinahmenflache der Stadtentwéasserungsbetriebe Kéln,

¢ Regelungen zum Anteil der 6ffentlich geférderten Wohnungen (es werden in einem Mehrfamili-
enhaus (im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Haus E5 bezeichneter Baukdrper) mindes-
tens acht forderfahige Wohnungen im stadtischen Férdermodell fir die Einkommensgruppe B
errichtet),

e Regelungen zum Umgang mit Bodenverunreinigungen/Bodenaustausch.
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Der Rat der Stadt Koln hat den Bebauungsplan (vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan) Nummer 75498/02 mit dieser Begriindung
nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner Sitzung am
28.06.2016 gemaB § 10 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit § 7
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) als Satzung
beschlossen.

Koln, den

Oberbiirgermeisterin



