ANLAGE 5

Baue230720SalSh Am Nachtigallental

Begriindung geman § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 58463/03

zur Beschlussfassung

Arbeitstitel: Am Nachtigallental in KéIn-Weiden

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung einer Betreuungs- und Pflegeeinrichtung fiir In-
tensivpatienten (insbesondere Beatmungspatienten) mit voraussichtlich zwolf Betreuungsplatzen in
Form einer betreuten Wohngemeinschaft in Kéln-Weiden.

Der akute Bedarf fur Pflegeeinrichtungen ist belegt und wird auch aufgrund des demografischen
Wandels weiter stark wachsen. Private Haushalte kbnnen in der Regel nicht die Voraussetzungen
fiir die Sicherstellung der Versorgung, Betreuung und Uberwachung insbesondere von Intensivpa-
tienten leisten und in erforderlichem Mal3e in ihren Tagesablauf integrieren. Eine entsprechende
Betreuung und Versorgung ist in Krankenh&ausern ebenfalls nicht darstellbar. Zur optimalen Ver-
sorgung und Pflege der betroffenen Menschen stellt die betreute Wohngemeinschaft eine ideale
Alternative dar.

Mit der geplanten NeubaumaRnahme sollen bestmdogliche Bedingungen fir eine qualitativ hoc h-
wertige Pflege und Versorgung in einem wohnlichen und familiaren Umfeld geschaffen werden.
Hierbei geht der Aspekt der sozialen Integration der Pflegebedirftigen Hand in Hand mit der Be-
treuung der Angehdrigen. Die Planung der Betreuungs- und Pflegeeinrichtung wurde gemeinsam
mit spezialisierten Pflegebetrieben entwickelt.

Da fir das Plangrundstiick kein Bebauungsplan besteht, ist die Schaffung von Planungsrecht
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit Datum vom 26.08.2015 hat die
Circle Development GmbH die Einleitung und Durchfiihrung des Verfahrens eines Vorhaben- und
Erschlieungsplanes (VEP) bei der Stadtverwaltung Koéln beantragt.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren) aufgestellt werden. Das Verfahren wurde zunachst gemafi § 12 BauGB
in Verbindung mit § 13 a BauGB durchgefuhrt.

Unter Berlcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB erfolgt die Anderung des Verfahrens von einem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 12 BauGB in Verbindung mit 8 13 a BauGB
Zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geméai § 12 BauGB auf einer AuR3enbereichsflache
gemanl § 13 b BauGB.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der wohnbaulichen Entwicklung einer Aul3enbe-
reichsflache, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3t. Die Zeitfristen kénnen
eingehalten werden. Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleu-
nigten Verfahren gemai § 13 b BauGB sind erflllt, da die zuldssige Grundflache gemaf § 19 Ab-
satz 2 BauNVO mit rund 1.765 m2 deutlich weniger als 10.000 m?2 betrégt, es wird kein UVP-
pflichtiges Vorhaben vorbereitet, das geplante Vorhaben beeintrachtigt kein Natura-2000-Gebiet).
Anhaltspunkte bestehen auch nicht dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Somit kdnnen die Verfahrenserleichterungen analog
Zu § 13a Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Es kann abgese-
hen werden von:

e der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,

e dem Umweltbericht nach 8 2 BauGB,

e der zusammenfassenden Erklarung gemaf3 8 10 Absatz 4 BauGB und
e dem Monitoring nach § 4c BauGB.

Die auf Grund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe
in Natur, Boden und Landschaft gelten gemaR § 13bi.V.m. § 1la Absatz 3 Satz 6 BauGB als be-
reits erfolgt beziehungsweise zulassig. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im weite-
ren Verfahren umfassend berticksichtigt (siehe Punkt 7 Umweltbelange).

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach 8 13 b BauGB kann nur bis zum 31.
Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis
zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Am 10.03.2016 wurde der Beschluss Uber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 58463/03 ,Am Nachtigallental in KoéIn-Weiden* ge-
maf § 12 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB gefasst.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB wurde im Rahmen eines
Aushangs beim Stadtplanungsamt im Stadthaus vom 21. April bis zum 4. Mai 2016 durchgefhrt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal 8 4 Absatz 1
BauGB wurde vom 20. Juni 2016 bis zum 20. Juli 2016 durchgefiihrt.

Im Zeitraum vom 4. April bis 5. Mai 2017 fand die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager
oOffentlicher Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB statt.

Im Zeitraum vom 29. Marz bis 30. April 2018 fand die 6ffentliche Auslegung geméanR 8 3 Absatz 2
BauGB statt.

Am 05.12.2019 wurde der Beschluss zum Wechsel von einem Verfahren gem. 8 13 a BauGB zu
einem Verfahren gem. 8 13b BauGB durch den Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Koln ge-
fasst. Somit wurde das Verfahren im Einklang mit § 13 b BauGB vor dem 31. Dezember 2019 ein-
geleitet.
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Im Zeitraum vom 21. Februar bis 09. Marz 2020 fand die erneute o6ffentliche Auslegung geman
§ 3 Absatz 2 in Verbindung mit § 4a Absatz 3 BauGB statt.

3  Erlauterungen zum Plangebiet
3.1 Lageund Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sichim Stadtgebiet der Stadt Koln im Stadtteil Weiden. Der Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 58463/03 betragt rund 1.765 m2 und umfasst
das Flurstiick 1854 und teilweise das Flurstiick 1037 der Flur 15 in der Gemarkung Lévenich.

Er wird im Norden von einer baumbestandenen Bdschung und der Bahntrasse der Strecke Koln-
Aachen, im Osten durch die Garten von zwei zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern, im Siden
durch die StraRe Am Nachtigallental und im Westen durch eine baumbestandene Griunflache be-
grenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet stellt sich derzeit als unbebaute, baumbestandene Grinflache dar, die Teil eines
etwa 500 m langen Gehdlzstreifens entlang der Bahntrasse Aachen — Kéln ist. Nordlich des
Grundstiicks bildet eine dicht bewachsene Boschung den Ubergang zur Bahnlinie. Das Gelande
steigt vom Bdschungsfuld bis zur Béschungskrone um rund 9,00 m an. Zum Larmschutz der umlie-
genden Wohnnutzungen verlauft nérdlich der Béschungskrone eine ca. 3,00 m hohe Schall-
schutzwand auf dem Bahndamm parallel zur Bahntrasse.

Das westlich an das Plangebiet grenzende, eingefriedete Nachbargrundsttick ist unbebaut und
dient als Ausgleichs- und Retentionsflache der Deutschen Bahn AG.

Das im Osten angrenzende Grundstlck ist mit zwei zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern be-
baut. Im Stiden und Studwesten, entlang der StralRe Am Nachtigallental, liegen die Gartenbereiche
von Wohnhausern mit Erschliel3ung von der Moltkestral3e, mehrere dazugehotrige Garagen sowie
eingeschossige Einzelhduser. Weiter westlich in der Albert-Kindle-StralRe befindet sich ein Mehr-
familienhaus mit drei bis vier Geschossen.

3.3 ErschlieRung

Das Plangebiet ist Giber die StralRe Am Nachtigallental erschlossen. Die ibergeordnete Anbindung
zur Innenstadt und zur Autobahn erfolgt Gber die nahegelegene Aachener Stral3e, die tber die
MoltkestralRe erreicht wird. Sie fungiert in dstlicher Richtung tber die Anschlussstelle KéIn-
Lovenich als Zubringer zur Bundesautobahn Al, die sichin rund 2,0 km Entfernung befindet. Die
Aachener Strafl3e fiihrt in dieser Richtung im weiteren Verlauf in die Kélner Innenstadt. In siidwest-
licher Richtung fuhrt sie Uber die Bonnstral3e zur etwa 2,5 km entfernt gelegenen Anschlussstelle
Frechen-Nord der Bundesautobahn A4.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber drei sichim Umkreis von

500 m befindende Bushaltestellen, an denen die Busse der Linie 141 bzw. 143 zwischen Weiden
und Vogelsang bzw. zwischen Lévenich und Bocklemind halten. In etwa 600 m Entfernung befin-
det sich die Stadtbahnhaltestelle Schulstraf3e, an der die Bahnen der Linie 1 zwischen Weiden und
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Bensberg verkehren. Ebenfalls in ful3laufiger Entfernung von ca. 500 m befindet sich der S-
Bahnhof Lovenich und in ca. 1,2 km Entfernung liegt die S-Bahn-Haltestelle Kéln-Weiden-West.
Durch die dort verkehrenden S-Bahnen der Linien 12, 13 und 19 besteht Anschluss an die Innen-
stadt und verschiedene Ziele in der Region, dartiber hinaus bieten sie eine Verbindung zu den
Fernverkehrsbahnhéfen der Stadt, von denen aus Ziele in ganz Deutschland und ins benachbarte
Ausland erreicht werden.

4  Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Teilabschnitt Region KoIn der Bezirksregierung Koéln, istdas Plangebiet als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kdln ist das Plangebiet als Grinflache dargestellt. Die
geplante Nutzung widerspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die stadtebauliche
Ordnung sowie die Funktion und Wertigkeit der Flache sind aber aufgrund der Lage und Grof3e
des Grundstiicks nicht betroffen. Der Flachennutzungsplan soll daher auf Grundlage des § 13b
BauGB in Verbindung mit 8§ 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den.

4.3 Landschaftsplan

In der Festsetzungskarte des Landschaftsplans der Stadt Koln von 1991 ist das Plangebiet als Teil
des Geschutzten Landschaftsbestandteils LB 3.11 ,Bahnbdschungen und begleitender Gehdlz-
saum nordlich der Aachener Stralde in Lévenich* ausgewiesen. Die Festsetzung umfasst die Fl&-
che der Gleisanlagen, der ndrdlichen und sidlichen Béschungen sowie der Gehdlzsaume entlang
der sudlichen Béschung zwischen der Bahnunterfihrung der Moltkestral3e im Osten und der
BonnstralRe im Westen. Ausgenommen davon ist das 0stlich an das Plangebiet grenzende Mehr-
familienhausgrundstiick. Fir den Geschitzen Landschaftsbestandteil (LB) ist folgender Schutz-
zweck festgesetzt:

1. Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch Erhaltung naturnah entwi-
ckelter Lebensraume fir Pflanzen und Tiere

2. Belebung und Pflege des Ortsrand- und Landschaftsbildes als verbindendes Element vom
Innenbereich in die freie Landschaft

3. Abwehr schédlicher Einwirkungen

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden zugunsten einer Nutzung des
Grundstucks fur soziale Zwecke in Form einer Pflegeeinrichtung zuriickgestellt. Entscheidend da-
fur ist, dass das Grundstlick an den geschlossen bebauten Siedlungsbereich anschliel3t, ein Teil
der vorhandenen Vegetation erhalten wird und der Eingriff raumlich begrenzt bleibt.

Der Einleitungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 10. Marz 2016 erfolgte nur ,un-
ter der MalRgabe, dass eine Bebauung der westlich gelegenen Nachbargrundstiicke nicht stattfin-
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det” und der geschiitzte Landschaftsbestandteil in seiner Grof3e und Funktion langfristig gesichert
ist. Insofern soll das Vorhaben den letzten Eingriff in den Geschiitzen Landschaftsbestandteil dar-
stellen. Zusétzlich wird der Eingriff durch Begrinungsmalf3nahme verringert.

Der Landschaftsbeirat der Stadt Koln hat in seiner Sitzung vom 5. Dezember 2016 die Uberpla-
nung des geschitzten Landschaftsbestandteils im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans zur Kenntnis genommen. Das Amt fur Landschaftspflege und Grunflachen der Stadt KoIn
als der Trager der Landschaftsplanung hat der Planung nicht widersprochen. Die Festsetzungen
des Landschaftsplans werden mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf3er
Kraft gesetzt.

5 Stadtebauliches Konzept

Der kompakte, quaderférmige Baukorper nimmt mit seiner auf3eren Gestalt Bezug auf die Grund-
form der dstlich angrenzenden Mehrfamilienhduser und ergénzt diese zu einer stadtebaulichen
Figur. Mit zwei (Il) Vollgeschossen und Flachdach nimmt die Bebauung die Hohe der studlichen
Nachbargebaude auf und ordnet sich baulich der 6stlichen Mehrfamilienhausbebauung sowie der
nordlich gelegenen, baumbestandenen Bdschung unter. Dadurch wird sichergestellt, dass sich der
Baukdrper in die Umgebung einfugt, wobei die Wahrnehmbarkeit des schienenbegleitenden Ge-
hélzsaums oberhalb des Plangebietes erhalten bleibt. Gemeinsam mit der geplanten extensiven
Dachbegriinung, den AuRenanlagen, in die eine Vielzahl von Bestandsbaumen integriert und er-
halten werden sowie den waldartigen Flachen nérdlich und westlich des Plangebietes entsteht ein
gruner Gesamtcharakter, dem sich der Baukdrper unterordnet.

Die notwendigen Stellplatze werden durch eine Stellplatzanlage sudlich des Baukérpers nachge-
wiesen.

6 Begrindungder Planinhalte
6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) geméali § 4
BauNVO festgesetzt. Wohngebaude sowie Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind allgemein zulassig.

Das Ziel ist die Errichtung eines Gebaudes fur Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen als betreute
Wohngemeinschaft. Zudem sollen Nutzungen ermdéglicht werden, die mit der Hauptnutzung in di-
rektem Zusammenhang stehen und dieser raumlich untergeordnet sind, z. B. Physiotherapie, Fit-
ness etc. Des Weiteren sollen Gastezimmer fiir Angehorige und Besucher betreuter Personen der
Pflegeeinrichtung ermdglicht werden. Die Festsetzung soll entsprechend dem Planungsziel, den
demografisch bedingten Bedarf an Pflegeeinrichtungen in Form von Pflegewohngemeinschaften
zu decken, die Umsetzung des geplanten Vorhabens ermdglichen.

Die Festsetzung erfolgt entsprechend den vorgenannten Zielen der Planung und bertcksichtigt die
vorhandene stadtebauliche Situation. Um die vorhandene und auch die geplante Wohnbebauung
nicht Uber ein bestimmtes Mal3 zu beeintrachtigen, werden gem. § 1 Absatz 5 und 6 BauNVO die
folgenden allgemein und ausnahmsweise zulassigen Anlagen und Nutzungen ausgeschlossen,
wobei die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt:
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- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Um den Vorhabenbezug herzustellen, sind innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans nur solche Vorhaben zuléssig, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfihrungsvertrag konkret verpflichtet. Vertragsanderungen oder der Abschluss eines neuen
Durchfuhrungsvertrages sind gemaf 8§ 12 Absatz 3a in Verbindung mit 8 9 Absatz 2 BauGB zulas-

sig.

6.2 MalRder baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB und 8 16 sowie 88 18, 19
und 20 BauNVO (ber die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal
zuléssige Gebaudehohe bestimmt.

Im Plangebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert entspricht der
Obergrenze des § 17 BauNVO fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung in allgemei-
nen und reinen Wohngebieten gemaf 8§ 4 BauNVO.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wird eine Vollgeschosszahl von zwei (Il) und eine
zulassige Gebaudehdhe von max. 66,0 m U NHN festgesetzt. Bei der festgesetzten Gebaudehdhe
ist der Bezugspunkt gemalf § 18 Absatz 1 BauNVO eindeutig bestimmt. Als hochster Punkt des
Gebaudes wird die Oberkante (OK) des Geb&audes definiert, unterer Bezugspunkt ist Normalho-
hennull (NHN).

Die Festsetzung ermaglicht, in Abhangigkeit von der Gelandehthe, die Umsetzung einer maxima-
len Gebaudehthe von rund 8,0 m. Diese entspricht dem architektonischen Konzept und halt dar-
Uber hinaus eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Bauausfuihrung bereit. Die Festsetzungen
zielen darauf ab, das Vorhaben harmonischin die stadtebauliche und landschaftliche Umgebung
einzufliigen. So entsprechen Hohe und Geschosszahl der siidlichen Nachbargebaude und ordnen
sich baulich der 6stlichen Mehrfamilienhausbebauung sowie der nordlich gelegenen, baumbestan-
denen Bdschung unter.

Um ein stadtebaulich geordnetes Bild zu wahren und einer Dominanz der Dachlandschaft durch
Dachaufbauten vorzubeugen, wird festgesetzt, dass die Uberschreitungen der Gebaudehohen um
bis zu 1,5 m durch Dachaufbauten nur bis zu 20 % der Grundrissflache des obersten Geschosses
betreffen darf. Dadurch werden notwendige Technikeinrichtungen wie Aufzugs- oder Liftungsan-
lagen ermdoglicht, die von untergeordneter stadtebaulicher Bedeutung und fur die zweckdienliche
Nutzung der Gebaude notwendig sind. Zur Forderung der Nutzung erneuerbarer Energietrager
sind Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien ohne Flachenbeschrankung zulassig.
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Die Dachaufbauten missen mindestens um das Mal3 ihrer Hohe von der Gebaudeaulienwand des
obersten Geschosses zurtcktreten. Die Festsetzung zielt darauf ab, die Aufbauten vom Aul3en-
raum maglichst nicht sichtbar anzuordnen, um so ein stadtgestalterisch geordnetes Bild zu erzeu-
gen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uiberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich eng am stadte-
baulichen Entwurf orientieren. Die Dimensionierung des Baufensters gewahrt einen Gestaltungs-
spielraum bei der Anordnung und Ausformung des Baukérpers im Baufenster.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiihrung innerhalb des vergleichsweise eng gewahlten
Baufeldes nicht zu stark einzuschranken, dirfen die festgesetzten Baugrenzen im Plangebiet ge-
mal § 23 Absatz 3 BauNVO durch unmittelbar an Gebdude angrenzende Terrassen, Vordacher,
Treppenanlagen sowie Balkone und Loggien um maximal 2,0 m Gberschritten werden.

6.4 Stellplatze

Um den Stellplatzbedarf der Beschaftigten und Besucher zu decken, wird eine Flache fur Stellplat-
ze ausgewiesen. Die Berechnung des Bedarfs richtet sich dabei nach den "Richtzahlen fur den
Stellplatzbedarf der Anlage zu Nr. 51.11 der VW BauO NRW, wonach fur Pflegeheime ein Stell-
platz je 10-15 Platze, mindestens jedoch drei Stellplatze nachzuweisen sind. Der Stellplatzanteil
fir Besucher betragt 75 %. Die Festsetzung ermdglicht die Umsetzung von insgesamt sechs Stell-
platzen, inklusive eines Behindertenstellplatzes und deckt damit den erforderlichen Bedarf.

Die Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den dafir aus-
gewiesenen Flachen zulassig, damit eine stadtebauliche Einbindung und vertragliche Anordnung
innerhalb der Siedlungsstruktur gewahrleistet wird.

6.5 Verkehrsflache

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von der Sudseite Uber die vorhandene Stral3e Am
Nachtigallental.

Zur Optimierung der Befahrbarkeit der StralRe Am Nachtigallental und zur ErschlieBung der Stell-
platze wird im sudlichen Plangebiet, parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache, eine rund 1,0 m tiefe
Flache auf dem Flurstiick 1854 als 6ffentliche Straf3enverkehrsflache festgesetzt. Dadurch wird die
vorhandene Fahrbahnbreite der StralRe Am Nachtigallental entlang des Plangebietes gemar den
Standards fur den technischen Stral3enausbau der Stadt KéIn auf eine Breite von 5,50 m vergro-
Bert. Um die Verbindung der neu zu schaffenden StraRenverkehrsflache mit der bestehenden
Fahrbahn der StralRe Am Nachtigallental zu realisieren, ist es erforderlich, den derzeit bestehen-
den, begriinten Randstreifen zur Fahrbahnflache umzubauen. Insofern ist diese rund 0,1 bis 0,3 m
tiefe Teilflache des Flurstiicks 1037 ebenfalls Teil des Vorhaben- und Erschlielfungsplans und des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

6.6 StraRenverkehr
Das zusétzliche zu erwartende Verkehrsaufkommen wird bei der geringen Grol3e des geplanten
Vorhabens und der im vorhandenen guten Anbindung durch 6ffentliche Verkehrsmittel zu keiner

erheblichen Steigerung des Verkehrsaufkommens fuhren oder die Verkehrssicherheit auf der
StraRe Am Nachtigallental beeintrachtigen. Ausgehend davon, dass die geplanten sechs Stellplat-
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ze im gesamten Tageszeitraum insgesamt viermal angefahren und verlassen werden, ergibt sich
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 48 Fahrten durch Besucher und Angestellte bei zwolf
Betreuungsplatzen. Bei einer konservativen Annahme von einem Krankentransport bzw. einem
Besuch durch einen Bereitschaftsarzt am Tag — wobei der designierte Betreiber hier erfahrungs-
geman von drei bis maximal zehn Anfahrten pro Monat ausgeht — und zuséatzlich zwei téaglichen
Anfahrten durch Abfallentsorgung etc., entstehen aufgrund des Wirtschaftsverkehrs sechs zusatz-
liche Fahrten pro Tag.

Der durch die Planung induzierte geringe Mehrverkehr von rund 55 Fahrten ist mit den Regelun-
gen eines verkehrsberuhigten Bereichs in der Stral3e Am Nachtigallental vertraglich. Die Leis-
tungsfahigkeit des Knotenpunktes Am Nachtigallental / Moltkestraf3e wird sich durch das Vorhaben
voraussichtlich nicht verschlechtern.

6.7 Ver-und Entsorgung

Die Wasser- und Energieversorgung erfolgt Uber das vorhandene Versorgungsnetz in der Stral3e
Am Nachtigallental. Zusétzlich wird im weiteren Verfahren die Umsetzung einer geothermischen
Nutzung zwecks Warmegewinnung sowie die Umsetzung von Tieforunnenpumpen z. B. zur Irriga-
tion Uberpraft.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt iber einen Anschluss an die
in den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen vorhandene offentliche Kanalisation. Die Stral3e
Am Nachtigallental verfugt tGber einen Mischwasserkanal (DN300), der eine ausreichende Kapazi-
tat zur Aufnahme des zusatzlichen Schmutzwassers des Plangebietes aufweist.

Gemal § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NW) besteht grundsétzlich die Ver-
pflichtung, das anfallende Regenwasser entweder vor Ort zu versickern oder ortsnah einzuleiten.
Durch die extensive Begrinung des Flachdaches wird in diesem Sinne ein Grof3teil des anfallen-
den Niederschlagswassers zum Verdunsten zuriickgehalten. Das Einbringen von Rigolen zur Ver-
sickerung wird im weiteren Verfahren geprdft.

Aufgrund der immer 6fter auftretenden Uberflutungen und Uberstaueffekten nach Intensiv- oder
Starkregenereignissen sollten zum Schutz und zur Risikovorsorge von Gebauden und Infrastruktu-
relementen der ErschlieBung entsprechende Vorkehrungen getroffen werden. Hierbei ist der "Pra-
xisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge-Starkregen und urbane Sturzfluten" August 2013 des DWA
(Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.) und BWK (Bundesver-
band der Ingenieure fur Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Kulturbau), Stand August 2013 zu
beachten.

Das Gelande im Plangebiet weistinsgesamt keine sonderlich starken Hohenunterschiede auf. Als
bauliche Vorkehrung fir die erforderliche Riickhaltung von Oberflachenwasser nach Starkregen
bietet sich daher an, im Rahmen der weiteren Freiraumgestaltung und Hohenplanung, die Freifl&-
chen westlich des geplanten Baukérpers als Mulde auszubilden. In diesem Zusammenhang kann
auch der geplante Teich, durch einen Wasserspiegel, der um einige Zentimeter tiefer als das um-
gegebene Gelande liegt, eine zusatzliche Retentionsfunktion Gbernehmen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsleitungen, Gas, Wasser und Strom aus
vorhandenen Anlagen ist mdglich. Die ErschlieBungsplanung wird mit den Stadtwerken Kéln abge-
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stimmt. Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser istim Baugenehmigungsverfahren mit
den Stadtwerken Kdln abzustimmen.

6.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
und zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstiger
Bepflanzung

Aus stadtgestalterischen Grinden, zur Steigerung der nutzerbezogenen Aufenthaltsqualitéat, zur
Verminderung des Eingriffs in den geschiitzten Landschaftsbestandteil sowie aufgrund von Ersatz-
verpflichtungen im Hinblick auf die Baumschutzsatzung der Stadt KoéIn sind griinordnerische Mal3-
nahmen erforderlich, die mittels textlicher und zeichnerischer Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen werden.

Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB sind Grundstticksflachen, die nicht mit Gebauden oder Ne-
benanlagen wie zum Beispiel Zuwegungen, Terrassen, Fahrradabstellanlagen oder Millstandplat-
zen Uberbaut werden, dauerhaft als Ziergarten mit geringem Geholzanteil (GA 222 / HJ 5) zu be-
grunen. Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer dem Landschaftsbild angemessenen Be-
grunung und zielt auf die Generierung eines hohen Erholungswertes fur die Bewohner und Nutzer
des Plangebietes ab.

Déacher mit einer Dachneigung von 0° - 5° sind (ausgenommen Flachen fir technische Aufbauten)
bei einer Vegetationsschicht von mindestens 10 cm mit Sedumgesellschaften, Magerrasen, Gré-
sern, Stauden zu bepflanzen. Fir die Anpflanzung bodendeckender Gehdlze ist eine Vegetations-
schicht von mindestens 30 cm vorzusehen. Durch die Festsetzung wird ein Beitrag zur Verbesse-
rung des Mikroklimas und zur Reduzierung der Uberhitzung geleistet sowie ein GroRteil des anfal-
lenden Niederschlagswassers zum Verdunsten zurtickgehalten. Zur Gewéhrleistung dieser Funkti-
onen sind, entsprechende Pflege- und Unterhaltsmal3nahmen, respektive einer angemessenen
Bewasserung in Trockenperioden zu erbringen. Zur Forderung regenerativer Energien sind Photo-
voltaikelemente Uber der Dachbegriinung zuléssig.

Zum Erhalt des pragenden Gehdlzbestandes und dem damit verbundenen Okologischen Wert er-
folgt eine Festsetzung zum Erhalt von insgesamt 10 Baumen. Die festgesetzten Bdume sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht dartiber hinaus, zur Verstarkung des grinen Charak-
ters, das Anpflanzen eines Obstbaumes westlich der Stellplatze zwischen Baukdrper und Stral3e
vor. An dem festgesetzten Standort ist ein Obstbaum (BF 51 / GH 743), wie zum Beispiel Malus
domestica (Apfelbaum), zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichartig zu ersetzen.
Der Baum soll im Zusammenhang mit weiteren Pflanzmal3nahmen dazu beitragen, das 6kologisch
wirksame Arteninventar zu verstarken. Von dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort kann
um bis zu 3 m abgewichen werden, um eine Flexibilitdt im Hinblick auf die Erfordernisse der Aus-
bildung des Baukoérpers und der Stellplatzanlage zu gewahrleisten.

6.9 Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Lage in der Nahe eines Bahndammes ist das Plangebiet den Larmemissionen der na-
hegelegenen Bahntrasse ausgesetzt. Dartber hinaus bestehen Immissionen aus dem Stral3enver-
kehr der 6stlich verlaufenden Moltkestral3e. Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden
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Verkehrslarmimmissionen wurde ein Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten durch das Ingenieur-
biro fur Akustik und Larm-Immissionsschutz - Buchholz, Erbau-Réschel, Horstmann - beratende
Ingenieure Sachverstandige PartG im September 2016 erarbeitet. Zusatzlich dazu wurde eine ,Er-
ganzung zum Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten® im Juli 2017 erstellt, in der die auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmpegel ohne die Abschirmwirkung des geplanten Baukdrpers
berechnet und dargestellt wurden (freie Schallausbreitung).

Fur die Beurteilung der Larmimmissionen, gemaf der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®,
werden flr das Plangebiet die Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes (55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht) zugrunde gelegt.

Das Gutachten legt dar, dass die Verkehrslarmbelastung der Stral3e Am Nachtigallental von unter-
geordneter Bedeutung ist. Auch unter Berticksichtigung einer allgemeinen Verkehrszunahme, zeigt
das Gutachten, dass durch den Stral3enlarm insgesamt die im Bereich der geplanten Einrichtung
geltenden schalltechnischen Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehal-
ten bzw. Uberwiegend deutlich unterschritten werden. So wurden tags Werte von 33 bis maximal
49 dB(A) und nachts 22 bis maximal 39 dB(A) ermittelt. Der StraRenlarm ist somit von untergeord-
neter Bedeutung.

Durch den Schienenverkehr wird der fur allgemeine Wohngebiete (WA) geltende schalltechnische
Orientierungswert von 55 dB(A) tags teilweise eingehalten, aber tberwiegend um 1 bis 2 dB(A)
Uberschritten. So wurden im Bereich des geplanten Erdgeschosses Uberwiegend Werte von 52 bis
55 dB(A) und im Bereich des geplanten Obergeschosses Uberwiegend Werte von 56 bis 57 dB(A)
ermittelt. Die von Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitte befinden sichim Norden, Os-
ten und Westen des geplanten Gebaudes. Bezogen auf den Nachtzeitraum von 22:00 bis 06:00
Uhr wurden Werte von 51 bis 56 dB(A) ermittelt. Somit ergeben sich Uberschreitungen des schall-
technischen Orientierungswertes von 45 dB(A) von 6 bis 11 dB(A) im Bereich aller betrachteten
Fassadenabschnitte.

Durch energetische Addition des Schienenlarms und des Straf3enlarms ergibt sich der Gesamt-
Verkehrslarmpegel fir das Plangebiet. Die Verkehrslarmpegel fallen im Bereich der zur Bahnstre-
cke gerichteten Gebaudeseiten (West-, Nord- und Ostseite) am hoéchsten aus. Hier liegen im Ta-
geszeitraum im geplanten Obergeschoss und teilweise auch im Bereich des Erdgeschosses Uber-
schreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes von 55 dB(A) von bis zu 2 dB(A) vor. So
wurden als Hochstwerte im Tageszeitraum an mehreren Fassadenabschnitten im Obergeschoss
der Nordseite ein Maximalwert von 57 dB(A) und im nérdlichen Erdgeschoss teilweise ein Maxi-
malwert von 56 dB(A) ermittelt. Zudem wird an allen betrachteten Fassaden der zum Nachtzeit-
raum geltende schalltechnische Orientierungswert von 45 dB(A) tberschritten. Die ermittelten Ma-
ximalwerte von 51 bis 56 dB(A) stellen Uberschreitungen von 6 bis 11 dB(A) dar.

Schallminderungsmalnahmen

Zur Gewahrleistung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind aufgrund
der Uberschreitungen der Orientierungswerte bei den Verkehrslarmimmissionen MaRnahmen zum
Schallschutz erforderlich. Als Larmschutzmalinahmen werden auf Grund der Lage des hier ge-
planten Vorhabens im Nahbereich einer Bahnstrecke und der erhdhten Lage des Bahndammes
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vorrangig passive LarmschutzmalRnahmen beschrieben. Aktive Larmschutzmal3nahmen wie eine
gegebenenfalls mégliche Erhéhung der auf dem Bahndamm vorhandenen Larmschutzwande wer-
den nicht bertcksichtigt, da die Wéande sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG befinden und
die Realisierung einen Eingriff in den laufenden Bahnbetrieb bedeuten wirde. Insofern wére eine
Erhdhung der Larmschutzwénde nur mit einem unverhaltnismagig hohen wirtschaftlichen und
technischen Aufwand umzusetzen.

Fur die festgesetzte Neubebauung ergeben sich aus der Summe der Beurteilungspegel der maf3-
geblich auf die Planbebauung einwirkenden Emittentenarten — Straf3enverkehrslarm und Schie-
nenverkehrslarm - die mal3geblichen Au3enldrmpegel. Die hieraus resultierenden Larmpegelberei-
chen legen die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile der Gebéude fest.

Die Ermittlung der maf3geblichen AuR3enl&armpegel erfolgt gemafl DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau". Bauaufsichtlich eingefuhrt ist die DIN 4109 in der Ausgabe 09.1989. Zudem ist die DIN
4109 in der Ausgabe 07.2016 veroffentlicht.

In der bauaufsichtlich noch nicht eingefiihrten DIN 4109 Ausgabe 07.2016 Teil 2: Rechnerische
Nachweise zur Erfullung der Anforderungen unter den Abschnitten 4.4.5.2 Stral3enverkehr und
4.4.5.3 Schienenverkehr wird auf Folgendes hingewiesen:

.Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so
ergibt sich der maf3gebliche AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB(A)
erhohten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).”

Im vorliegenden Gutachten wurde die Berechnungsmethode aus der bauaufsichtlich eingefiihrten
DIN 4109 Ausgabe 09.1989 angewandt. Da diese aber eine nur unzureichende Berucksichtigung
der Nachtwerte beinhaltet, kam bei der Ermittlung der fur die Larmpegelbereiche mal3geblichen
AulRenlarmpegel bereits der vorgenannte Zuschlag aus der DIN 4109 Ausgabe 07.2016 von 10
dB(A) zum Tragen. Im Umkehrschluss wirden sich bei der Anwendung der Berechnungsmethoden
der DIN 4109 Ausgabe 09.1989 um 10 dB(A) reduzierte Werte bei den maf3geblichen Au3enlarm-
pegeln ergeben.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zum Schutz der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse, entsprechend der Ergebnisse des Gutachtens die Mindestanforderungen an die Luft-
schalldammung von Auf3enbauteilen gegentber AufR3enlarm zeichnerisch als Larmpegelbereiche
dargestellt. Fur einen Grol3teil des Plangebietes wurde der Larmpegelbereich IV ermittelt. An den
Réandern im Stden und Osten des Plangebietes wurde jedoch, aufgrund der Addition von Schie-
nen- und Stral3enverkehrslarm sowie der teilweisen Reflexionswirkung der Nachbarbebauung der
Larmpegelbereich V ermittelt. Die nach auf3en abschlieRenden Bauteile von Aufenthaltsrdumen
sind so auszufiuihren, dass sie den Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen
geman DIN 4109 genugen.

Die DIN 4109 Ausgabe 07.2016, enthalt unter Teil 1: Mindestanforderungen, Abschnitt 7, die glei-

chen Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen, wie die derzeit bauaufsicht-
lich eingefiihrte DIN 4109 Ausgabe 09.1989.
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Da bei der Darstellung der Larmpegelbereiche die freie Schallausbreitung sowie das Geschoss mit
dem hoéchsten Beurteilungspegel am Tag berticksichtigt werden, sind mit Umsetzung der gesam-
ten Planung nicht alle Geschosse im Plangebiet vom dargestellten Larmpegelbereich betroffen. In
der Konsequenz werden die Schalleinwirkungen in einigen Geschossen teilweise geringer ausfal-
len, als es die dargestellten Larmpegelbereiche zundchst vermuten lassen. Eine Minderung der zu
treffenden SchallschutzmalRnahmen ist daher im Einzelfall zuldssig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung niedrigere Larmpegelbereiche an einzel-
nen Gebaudeteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

Daruber hinaus ist bei Schlaf- und Kinderzimmern bei einem Beurteilungspegel =45 dB(A) im
Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) eine fensterunabhangige Bellftung durch schallgedammte
Liftungseinrichtungen bei geschlossenen Fenstern und Ttren sicherzustellen.

Die Festsetzungen der SchallminderungsmafRnahmen stellen sicher, dass den schallimmissions-
schutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung zur Erzielung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum Rechnung getragen werden kann.

6.10 Gestalterische Festsetzungen

In Ergédnzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden gemaf 8§ 9 Absatz 4 BauGB in
Verbindung mit § 86 BauO NRW im Interesse der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung fol-
gende gestalterische Festsetzungen getroffen:

6.10.1 Dachgestaltung

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sind im Plangebiet nur Flachdacher mit einer maxima-
len Neigung von 5 ° zulassig. Dadurch ordnet sich der Baukérper seiner Umgebung unter, wodurch
die Wahrnehmbarkeit des schienenbegleitenden Gehdlzsaums oberhalb des Plangebietes erhalten
bleibt. Zuséatzlich wird eine extensive Dachbegrinung ermoglicht.

6.10.2 Millsammelplatze

Um eine gute stadtrdumliche Gestaltung und hohe Freiraumqualitat zu erlangen, werden gestalte-
rische Festsetzungen fiir die Einfriedung von Anlagen fiir die Unterbringung von Abfall- und Wert-
stoffbehéltern getroffen. Sofern diese sich aul3erhalb der Giberbaubaren Grundsttcksflache befin-
den, sind sie entweder einzufrieden oder einzugriinen, so dass sie vom o6ffentlichen Raum (Strafl3e)
nicht frei einsehbar sind.

7 Sonstige Umweltbelange (§ 1 Absatz 6 Nr.7 und 8§ 1a Absatz 2 BauGB)

Da der Bebauungsplan auf Grundlage des § 13b BauGB aufgestellt wird und die Voraussetzungen
fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gegeben sind, sind eine Umweltprifung und
ein Umweltbericht gemaR § 13a Absatz 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB nicht erforder-
lich. Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist gemaf § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB nicht
erforderlich, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bauungsplans im beschleunigten Ver-
fahren, zu erwarten sind, im Sinne des 8§ 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder als zulassig zu bewerten sind. Dennoch sind die Belange des Umweltschut-
zes zu erfassen, zu bewerten und mit in die Abwagung einzustellen. Hierzu erfolgt nachfolgend
eine Betrachtung und Bewertung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgter:
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7.1 Schutzgut Mensch/ Gesundheit

Erschiitterungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Oktober 2016 eine Stellungnahme zu Er-
schutterungsimmissionen durch die nahegelegene Bahnstrecke durch die ADU cologne, Institut fir
Immissionsschutz GmbH erarbeitet. Dabei wurde auf die Ergebnisse einer Messung bei einem
vergleichbaren Vorhaben in 400 m Entfernung zum Plangebiet zurtickgegriffen. Die Auswertung
der Messergebnisse hat ergeben, dass fir Gebaude in Massivbauweise bis zu 3 Vollgeschossen
die Einhaltung der Vorgaben der einschlagigen Norm DIN 4150 Teil 2 fir Menschen in Gebéauden
in Wohngebieten gegeben ist. Es ist aufgrund der vorliegenden Messergebnisse zu erwarten, dass
fur das zweigeschossige Plangebaude auch die Vorgaben der einschlagigen Norm DIN 4150 Teil 2
fur Menschen in Gebauden in Krankenhaus/Kurgebieten eingehalten werden. Ein entsprechender
Hinweis auf die Einhaltung der Werte der Norm sowie den zu erbringenden Nachweis innerhalb
des Baugenehmigungsverfahrens wurde in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenom-
men.

Somit sind durch die Planung keine wesentlichen negativen Auswirkungen durch Erschitterungs-
immissionen auf die im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zu erwarten.

Elektromagnetische Umweltvertraglichkeit (EMVU)

Es besteht ein ausreichender Abstand zur Bahntrasse, so dass Beeintrachtigungen hinsichtlich
elektrischer und magnetischer Felder durch die Bahnstromversorgung nicht zu erwarten sind. Zu-
dem befinden sich weder im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans noch in
der naheren Umgebung Trafostationen. Negative Auswirkungen auf die im Plangebiet lebenden
und arbeitenden Menschen sind daher durch elektrische und magnetische Felder durch die Pla-
nung nicht zu erwarten.

Feinstaub-Immissionen

Das Plangebiet liegt am Rande des baumbestandenen, geschitzten Landschaftsbestandteils. Der
Baumbestand filtert vor allem im Sommer Staube aus der Luft. Auch die Lage am Rande eines
aufgelockerten Wohngebietes und das geringe Stral3enverkehrsautkommen in der direkten Umge-
bung legen eine geringe Belastung durch Feinstaub nahe. Da durch das Vorhaben mit insgesamt
12 Betreuungsplatzen keine erhebliche Steigerung des Stral3enverkehrsaufkommens zu erwarten
ist (siehe 6.6 StraRenverkehr: rund 55 zuséatzliche Fahrten am Tag), ist in diesem Zusammenhang
kein erheblicher Anstieg der Luftschadstoffbelastung zu erwarten.

Darlber hinaus stellen auch die angrenzenden Bahnanlagen keinen wirksamen Emittenten dar. Im
Rahmen des Gerédusch-Immissionsschutz-Gutachten vom Ingenieur-Buro fir Akustik und Larm-
Immissionsschutz - Buchholz, Erbau-Rdschel, Horstmann, 27. September 2016, wurden zwecks
schalltechnischer Untersuchung die Ausgangsdaten von der Deutschen Bahn AG fir die Anteile
der verschiedenen Zugarten auf den benachbarten Bahnstrecken Uberprift (siehe S. 9 und Anlage
1 des Gutachtens). Dabei wurden dieselbetriebene Zugmaschinen bericksichtigt (Dieseltriebzug
und Bespannung mit Diesellok), jedoch wird die Strecke von derartigen Fahrzeugen nicht befah-
ren.

Daher sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen durch Feinstaubimmissionen auf die
im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zu erwarten.
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7.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgebiet
FFH-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Das Plangebiet ist jedoch Teil des geschitz-

ten Landschaftsbestandteils LB 3.11 (siehe Punkt 4.3).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Biotoptypenkartierung und

-bewertung durch das Buro Lill und Sparla Landschaftsarchitekten Partnerschaft gemar dem Bio-
toptypenkatalog der Stadt Kéln ,Kdéln-Code* durchgeflihrt, die den Eingriff durch eine Gegenlber-
stellung von Bestand und Prognose darstellt.

Der Bestand wird dem Biotoptyp ,Vegetation an Dammen, Boschungen, geholzreich, mittleres Be-
standsalter (ca. 40 - 50-jahrig) mit fremdlandischen Einstreuungen® (BR 13122) zugeordnet. Fur
die gesamte Flache ergibt sich ein Wert von 19.250 Punkten. Bei der Zuordnung der Planung zu
Biotoptypen wird eine Differenzierung des Plangebietes vorgenommen, welche die verschiedenen
Begrunungsmalinahmen bericksichtigt. So ist im westlichen Teil des Plangebietes der Erhalt des
Vegetationsbestandes vorgesehen, wobei Altholzreste abgeraumt, Mill und Folien entfernt und
Gebusche teilweise entfernt oder zurtickgeschnitten werden. Der Biotoptyp BR 13122 bleibt somit
auf etwa einem Drittel des Plangebietes erhalten, wodurch der pragende Baumbestand gesichert
wird. Durch Anpflanzungen und einer neuen Wasserflache in naturnaher Gestaltung wird dieser
Bereich zusatzlich 6kologisch aufgewertet. Der gréf3te Teil des Plangebietes wird durch den Bio-
toptyp ,Ziergarten mit geringem Geholzanteil* (GA 222) beschrieben, der unter anderem Vegeta-
tionselemente wie Rasenflachen, Staudenpflanzungen oder Solitdrgeholze umfasst. Hier ist neben
dem Erhalt der pragenden Bestandsbaume auch eine Neupflanzung vorgesehen. Darlber hinaus
wurde eine extensive Begriunung des Flachdaches durch Sedumgesellschaften bzw. Graser (NB
61 bzw. NB 6243) bertcksichtigt. Durch die Dachbegriinung wird unter anderem ein Beitrag zur
Niederschlagswasserretention und Verbesserung des Mikroklimas geleistet, dariber hinaus wird
ein erweiterter Lebensraum fiir Fauna und Flora angeboten. Insgesamt bleibt ein Eingriff von 4.873
Punkten bestehen. Aufgrund der Regelungen des § 13b BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

Gleichwohl werden Mal3nahmen zur Minderung bzw. Kompensation des Eingriffs im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan beriicksichtigt und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Form von
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zur Begriinung der Freianlagen, zum Erhalt und zum
Anpflanzen von Baumen sowie zur Begrinung von Dachern gesichert.

Bei der Vorstellung der Planung im Landschaftsbeirat der Stadt Kéln am 5. Dezember 2016 wur-
den die Biotoptypenbewertung und die griinordnerischen und sonstigen kompensatorisch wirksa-
men MalRnahmen einander gegeniibergestellt. Der Landschaftsbeirat hat die Uberplanung des
geschutzten Landschaftsbestandteils im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur
Kenntnis genommen. Das Amt fir Landschaftspflege und Griinflachen der Stadt Koln als Tréager
der Landschaftsplanung hat der Planung nicht widersprochen.

Da der Eingriff rAumlich begrenzt ist, ein Teil der vorhandenen Vegetation erhalten bleibt und auf-

grund der Randlage innerhalb des geschitzten Landschaftsbestandteils, in direkter Nahe zum an-
grenzenden, geschlossen bebauten Siedlungsbereich, werden die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zugunsten der sozialen Nutzung zuriickgestellt. Das Vorhaben darf aus-
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nahmsweise innerhalb des geschitzten Landschaftsbestandteils errichtet werden, da die geplante,
stark nachgefragte soziale Nutzung nur innerhalb eines Neubaus realisiert werden kann. Zudem ist
das Grundstiick gut an das Stral3ennetz und den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
Nicht zuletzt profitiert die geplante Pflegeeinrichtung vom grof3en Freiraumbezug des Grundstiicks
und der damit einhergehenden hohen Aufenthaltsqualitdt im Freien fir die betreuten Personen und
deren Besucher. Zuséatzlich wird der Eingriff durch Begrinungsmaf3nahme vermindert bzw. teilwei-
se kompensiert. Die zum Einleitungsbeschluss durch den Stadtentwicklungsausschusses formu-
lierte Mal3gabe, dass eine Bebauung der westlich gelegenen Nachbargrundstiicke nicht stattfindet
und der geschuitzte Landschaftsbestandteil in seiner Grof3e und Funktion langfristig gesichert ist,
wird Folge geleistet. Insofern soll das Vorhaben den letzten Eingriff in den geschitzten Land-
schaftsbestandteil darstellen.

Der bestehende geschitzte Landschaftsbestandteil wird um die Flache des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans reduziert und die Festsetzungen des Landschaftsplans tre-
ten mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aul3er Kraft.

Insofern wird der bestehende geschitzte Landschaftsbestandteil durch die Planung beeintrachtigt.
Aufgrund der Begrinungsmaf3nahmen wird der Eingriff jedoch minimiert.

Schutzgut Tiere

Europaische Vogelschutzgebiete gemal Vogelschutzrichtlinie sind durch die Planung nicht betrof-
fen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Artenschutzprifung (ASP) - Stufe | durch-
gefihrt, um eine Prognose fur mogliche artenschutzrechtliche Konflikte zu erstellen. Die ASP —
Stufe | wurde durch Dr. Andreas Skibbe — Buro fur Artenschutz und Avifaunistik auf Grundlage von
Recherchen und mehrerer Ortsbegehungen erstellt. Diese Potenzialabschatzung zum Vorkommen
planungsrelevanter Arten dient dazu, mdgliche streng oder besonders geschitzte Tier- und Pflan-
zenarten innerhalb des Plangebietes festzustellen und zu prifen, ob durch das Planvorhaben ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG erfillt werden.

Mit Hilfe der Fachdaten des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-
Westfalen (LANUV) wurde gepruft, welche planungsrelevanten Arten im Bereich des LANUV-
Messtischblatts MTB 5006, Frechen, 4. Quadrant vorkommen. Zur Konkretisierung der Anzahl der
planungsrelevanten Arten fanden erganzend dazu am 2. Mai und 14. Mai 2016 Begehungen des
Plangebietes statt.

Aus dem Gutachten vom 31. Mai 2016 geht hervor, dass fur die von der Planung méglicherweise
betroffenen relevanten Tierarten von keinem Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
BNatSchG auszugehen ist: einzig das Vorhandensein von Flugrouten der Zwergfledermaus wurde
festgestellt, das Vorkommen von Quartieren wurde nicht ermittelt und ist unwahrscheinlich. An-
sonsten wurde das Vorkommen der auf dem Messtischblatt MTB 5006, Frechen, 4. Quadrant auf-
gefiihrten planungsrelevanten Arten ausgeschossen. Weitere Untersuchungen und eine Arten-
schutzprifung Stufe Il sind demnach nicht notwendig. Demzufolge ist der Zugriff auf die sogenann-
ten planungsrelevanten Arten unwahrscheinlich.

Bei nicht planungsrelevanten, landesweit verbreiteten und ungeféhrdeten Vogelarten ist von keiner

Gefahrdung der lokalen Populationen durch das Vorhaben auszugehen und Beeintréachtigungen
werden nicht erwartet. Bei diesen Arten kdnnen durch Baumfallungen die Nester (Fortpflanzungs-
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statten) zerstort und Jungvogel getdtet werden. Um dies zu verhindern, sollen Baumfallungen au-
Rerhalb der Brutzeit, zwischen Oktober und Februar, stattfinden. Rodungsarbeiten innerhalb die-
ses Zeitraums sind zum Schutz von Nist- und Brutstétten nur ausnahmsweise und unter natur-
schutzfachlicher Aufsicht durchzufuhren. Ein entsprechender Hinweis sichert die Beachtung im
Rahmen von Baugenehmigungsplanung und Bauausfuhrung. Zudem sind alle wildlebenden Vo-
gelarten grundsatzlich durch die EU-Vogelschutzrichtlinie geschitzt.

Durch die Planung sind daher keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die untersuchten
Tierarten zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen
Das Plangebiet stellt sich derzeit als unbebaute, waldahnliche Flache dar.

Fur Pflegemal3nahmen, zur besseren Kronenentwicklung benachbarter Baume und aus Griinden
der Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit sollen 19 Baume gefallt werden, die meist aufgrund
von Wuchsform, Krankheit, mangelnder Vitalitat nicht erhaltenswert sind.

Zudem missen weitere 19 nach der Baumschutzsatzung geschitzte Baume fir das geplante Ge-
baude und die ErschlieBung gefallt werden. Dabei sind bereits alle Bd&ume mit Stammumfangen
von mehr als 30 cm in einem Meter Hohe erfasst, da ein zusammenhangender Bestand nach § 2
Absatz 3 Baumschutzsatzung vorliegt. Bei den zu féllenden Baumen handelt es sich Giberwiegend
um verschiedene Laubbdume mit wenig Unterholz. Eine Kompensation erfolgt entsprechend den
Regelungen der Baumschutzsatzung Kaln.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zehn Baume zum Erhalt festgesetzt. Dartber hin-
aus besteht durch die geplante Baumal3hahme keine Gefahrdung der zu erhaltenden Bestandsge-
holze. Zudem wird durch eine Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Anpflan-
zung eines Baumes sichergestellt.

Durch den Wegfall von 38 Baumen wird das Schutzgut Pflanzen im Plangebiet beeintréchtigt. Dar-
Uber hinaus befindet sich das Plangebiet im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt
Kaln.

7.3 Schutzgut Boden

Gemal dem Informationssystem ,Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen“ des geologischen Diens-
tes Nordrhein-Westfalen befindet sich das gesamte Plangebiet im Bereich der Bodeneinheit
L5106-K341 - Typisches Kolluvium, in der lehmiger Schluff, schwach humos und stellenweise kar-
bonathaltig sowie schluffiger Lehm, schwach humos, stellenweise karbonathaltig aus Kolluvium
vorliegt. Dieser Boden wird aufgrund seiner Regelungs- und Pufferfunktion sowie seiner natirli-
chen Bodenfruchtbarkeit als besonders schutzwurdiger, fruchtbarer Boden eingestuft. Die Flache
des Plangebietes istim heutigen Zustand nicht versiegelt.

Zur Untersuchung der Bodenbeschaffenheiten wurde ein Baugrundgutachten angefertigt. Das vom
Ingenieurbiro LANDPLUS GmbH angefertigte Gutachten vom 6. Juni 2016 legt jedoch eine anth-
ropogene Uberpragung des Areals nahe. Indizien dafir sind die stadtische Lage des Plangebietes
sowie die in der Vergangenheit betriebenen Bodenabgrabungen bzw. Auskiesungen. Die durch
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den Abbau entstandene Hohlform wurde spater verfillt, wodurch mit dem Vorhandensein anthro-
pogener Auffillungsbdden zu rechnen ist.

Der zunachst vorliegende Verdacht einer Auffillung mit Hausmull konnte nicht bestatigt werden.
Im Rahmen einer chemischen Bodenanalyse mittels Rammkernbohrungen (zwischen 3 und 8 Me-
tern Tiefe unter Gelandeoberkante) konnte das Ingenieurbiro LANDPLUS GmbH den Altlasten-
verdacht auf dem Flurstlick 1854 ausraumen. In einer ,Stellungnahme zu den Ergebnissen der
Altlastenuntersuchung“ vom 8. Juni 2016 wurde die uneingeschrankte Nutzbarkeit des Grund-
stucks fur wohnbauliche Zwecke bestatigt.

Durch die Planung erfolgen eine teilweise Versiegelung und Entnahme des Bodens. Dabei tragt
der stadtebauliche Entwurf insgesamt den Erfordernissen der Innenentwicklung Rechnung. So
befindet sich die geplante Bebauung in einer integrierten Lage, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlief3t. Es besteht eine gute Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen, ins-
besondere durch die gute verkehrliche Anbindung fir den Individual- als auch fir den Offentlichen
Verkehr. Daher kann, im Vergleich zur Umsetzung der Planung an einem alternativen, weniger gut
integrierten Standort, auf die Errichtung zuséatzlicher Infrastruktur verzichtet werden. Demnach wird
im Sinne des § 1la BauGB sparsam mit Grund und Boden umgegangen. Zudem ist der Eingriff in
Anbetracht der geringen Plangebietsgré3e und der Grundflachenzahl (GRZ= 0,4) als geringfiigig
anzusehen.

7.4 Schutzgut Wasser

Bei der Umsetzung der Planung kommt es zu einer Neuversiegelung, wodurch die Grundwasser-
neubildungsrate geringfugig beeinflusst werden kann. Da der Boden jedoch in der Vergangenheit
anthropogen verandert wurde, liegt bereits im Bestand eine Beeintrachtigung der natirlichen Funk-
tionen des Bodens, auch in Bezug auf die Grundwasserneubildung, vor.

Das Plangebiet befindet sichinnerhalb der Trinkwasserschutzzone lll B der Wassergewinnungsan-
lage Weiler. Die diesbezglichen Verbote, Einschrankungen und Genehmigungstatbestande der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten und einzuhalten. Gemal3 § 3 Absatz 2 Nr. 3 der
»Wasserschutzgebietsverordnung Weiler vom 21. Oktober 1991 ist das Versickern von Nieder-
schlagswasser in der Wasserschutzzone lll B jedoch weder verboten noch genehmigungsbeduirf-
tig. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan tbernommen.

Aufgrund der geringen GroRe der neu zu versiegelnden Flache, der anthropogenen Uberpragung
des Bodens und dessen eingeschréankter naturlicher Funktion in Bezug auf die Grundwasserneu-
bildungsfahigkeit sowie die Gewahrleistung der Einhaltung der Wasserschutzgebietsverordnung
durch einen Hinweis im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Wasser zu erwarten.

7.5 Schutzgut Klima / Luft
Bei Umsetzung des Planvorhabens ist mit einer geringfugigen Erhdhung des Verkehrsauftkom-
mens (siehe 6.6 StralRenverkehr: rund 55 zuséatzliche Fahrten am Tag) und insofern mit einer ho-

heren Luftschadstoffbelastung zu rechnen. Insgesamt ist die Mehrbelastung jedoch als geringftigig
einzustufen.
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Auf der Klimakarte der Stadt KoIn ist das Gebiet dem Klimatyp ,Freilandklima II* zugeordnet: ,un-
gestorter, ausgepragter Tagesgang von Temperatur und Feuchte, windoffen, Frisch-
/Kaltluftproduktion im Ubergang bzw. am Rand des Klimatyps: ,Stadtklima lll, starke Veranderung
aller Klimaelemente, Windfeldstérung, intensive Warmeinseln, problematischer Luftaustausch®. Da
die Klimakarten einem sehr groben Raster unterliegen, kann nach Kenntnis der Ortlichkeit die Fla-
che eher dem Klimatyp: ,Freilandklima®“ zugeordnet werden. Die Hauptwindrichtung betragt Std-
ost.

Eine Untersuchung (LANUV) stuft die Flache in der Planungshinweiskarte fir 2021-2050 allerdings
schon als ,Klasse 2 - hochbelastete Siedlungsflache® ein. Die Einordnung lasst eine anthropogene
klimatische Vorbelastung erkennen, die durch die innerstadtische Lage im Umfeld einer Ein- und
Mehrfamilienhausbebauung besteht.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bewaldete Flache, die insofern grundsatzlich Kaltluf-
tentstehungs- sowie Luftfilterpotenziale besitzt. Die geplante Gebaudehothe und Grundflache hat
keine starken Auswirkungen auf die drtlichen Windregime bzw. die lokale Kalt- und Frischluftent-
stehung. Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes ist ohnehin keine Frischluftschneise vorhan-
den.

Zur Verbesserung des Stadtklimas durch das Reduzieren des Aufheizens der Stadt und als Beitrag
zur Niederschlagswasserretention werden eine Dachbegrinung und die Begriinung der Freianla-
gen festgesetzt. AuRerdem wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Anlage eines Teiches
berticksichtigt. Insofern dienen die Mal3nahmen zur Begrinung der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels, wie zum Beispiel haufiger werdende Starkregenereignisse oder Uberhitzung.

Im Rahmen der Entwurfsvertiefung wird die Machbarkeit einer maximal 6kologischen und nachhal-
tigen Energieversorgung gepruft, die dem Gesamtkonzept Rechnung tragt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima / Luft wird folglich durch die Planung
nicht vorbereitet.

7.6 Schutzgut Landschaft

Im Landschaftsbild erscheint die Flache als ruderaler, stadtischer und durch Infrastruktur (Bahnli-
nie) gepragter Geholzsaum ohne Nutzung bzw. mit nur sporadischer Nutzung als extensiver, dys-
funktionaler Spiel- und Streifraum. Ostlich und sidlich des Plangebietes wird das Landschaftsbild
durch eine lockere Ein- und Mehrfamilienhausbebauung.

Mit zwei (Il) Vollgeschossen und Flachdach nimmt die Bebauung die Hohe der stdlichen Nac h-
bargebdude auf und ergéanzt diese zu einer stadtebaulichen Figur. Durch die kompakte des ge-
planten Baukorpers bleiben, trotz des Wegfalls einiger Baume, wichtige Freiraumstrukturen und
-charakteristika im Plangebiet bzw. dessen Umgebung erhalten. Ferner erganzt die geplante Be-
pflanzung der Aul3enanlagen die vorhandenen Strukturen. Die zurtickhaltende Hohengestaltung
ermdglicht, dass die westlichen waldartigen Flachen sowie die ndrdlich gelegene, baumbestande-
ne Boschung in ihrer Wahrnehmbarkeit nur geringfligig beeintréchtigt werden.
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Insgesamt wird sich somit die vorliegende Planung in das Umfeld einfiigen. Nichtsdestotrotz wird
das Landschaftsbild durch die geplante Bebauung punktuell verandert, wodurch eine Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Landschaft einhergeht.

8 Hinweise

Es sind Hinweise zu archaologischen Bodenfunden, Artenschutz, Biotopkirzeln, Erdbebenklassen,
Erschitterungen, Kampfmitteln, Larmimmissionen, Wasserschutzzone, Einsichtnahme in Regel-
werke und Rechtsgrundlagen aufgenommen. Die detaillierten Hinweise sind der Planurkunde zu
entnehmen.

9 Planverwirklichung
9.1 Umlegung

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich, mit Aus-
nahme eines 0,1 bis 0,3 m tiefen Teils des Flurstiickes 1037 im Besitz der Vorhabentréagerin. Da
der Teil des Flurstiickes 1037 weiterhin im Besitz der Stadt KoIn verbleibt, ist eine formliche Umle-
gung nach § 45 ff BauGB nicht erforderlich.

9.2 Durchfihrungsvertrag

Die Frist zur Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird im Durchflihrungsvertrag
zwischen Stadt und Vorhabentragerin festgelegt. Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes sind geman § 12 Absatz 3a BauGB i.V.m. 8 9 Absatz 2 BauGB nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertra-
ges sind zulassig.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind deckungsgleich. Die Aufweitung der Stral3e auf rund 5,50 m erfordert zu-
satzlich zu der Flache des Flurstiickes 1854 der Flur 15 in der Gemarkung Lovenich einen kleinen
Teil des Flurstiickes 1037 in der Gemarkung Lovenich, der zur bestehenden o6ffentlichen StralRen-
verkehrsflache gehdrt. Die Regelungen zur Verpflichtung zum Umbau des Streifens und zur un-
entgeltlichen Widmung der Stral3enaufweitung werden mittels Durchfihrungsvertrag bzw. Er-
schlieBungsvereinbarung getroffen.

9.3 Kostenfur die Stadt Kdln, Kostentibernahme durch die Vorhabentragerin

Die anfallenden Planungs- und ErschlieBungskosten gehen zulasten der Vorhabentréagerin. Die
Kostenibernahme wird im Durchfuhrungsvertrag vor Satzungsbeschluss geregelt. Der Stadt Koln
entstehen durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 58463/03 keine
zusétzlichen Kosten.

9.4 Vorhandene gutachterliche Bewertungen

1. Artenschutzprifung — Stufe I, Dr. Andreas Skibbe — Biro fur Artenschutz und Avifaunistik,
31. Mai 2016

2. Baugrund- und Grindungsgutachten, Ingenieurbiro LANDPLUS GmbH, 6. Juni 2016

3. Stellungnahme zu den Ergebnissen der Altlastenuntersuchung, Ingenieurbiiro LANDPLUS
GmbH, 8. Juni 2016
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Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten, Ingenieur-Baro fur Akustik und Larm-
Immissionsschutz - Buchholz, Erbau-Rdschel, Horstmann, 27. September 2016

Ergédnzung zum Gerdusch-Immissionsschutz-Gutachten, Ingenieur-Buiro fur Akustik und
Larm-Immissionsschutz - Buchholz, Erbau-Rdschel, Horstmann, 11. Juli 2017

Stellungnahmen zu den Erschitterungsimmissionen, ADU cologne — Institut flir Immissi-
onsschutz GmbH, 24. Oktober 2016

Baumkartierung und -bewertung, Lill und Sparla Landschaftsarchitekten Partnerschaft, 20.
Dezember 2016

Biotoptypenbewertung, Lill und Sparla Landschaftsarchitekten Partnerschaft, 14. Oktober
2016

Grunordnungsplan, Lill und Sparla Landschaftsarchitekten Partnerschaft, 13. Juli 2017



