ANLAGE 2

Erlduterungen zur Planaufstellung - Stand 16.03.2021

fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan;
Arbeitstitel: ,, Astrid-Lindgren-Allee" in KoIln-Briick

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Sahle Wohnen GmbH hat das Areal an der Astrid-Lindgren-Allee, westlich des Oberen Bruch-
wegs in Kdln-Briick mit einer Grol3e von circa 1,3 ha erworben.

Derzeit ist das Grundstiick mit einer Sporthalle sowie mehreren Nebengebduden bebaut. Die Frei-
flachen sind als Verkehrs- und Parkplatzflachen nahezu komplett versiegelt.

Ziel der Vorhabentréagerin ist es, das Gelande zu einem stadtischen Wohnquartier zu entwickeln.
Hierzu sollen die bestehenden Anlagen zugunsten von circa 75 neuen Wohneinheiten zurtickge-
baut werden. Die vorhandenen Sportanlagen werden in diesem Zug verlagert und somit der Be-
stand aufgegeben. Der Rickbau erfolgt durch die Vorhabentragerin.

Es sollen Doppelhauser, Reihenhduser und Mehrfamilienh&user, sowohl im Segment des gefor-
derten als auch im freifinanzierten Wohnungsbau und gegebenenfalls Raume fir eine Grol3tages-
pflege entstehen. Das kooperative Baulandmodell der Stadt KoIn wird angewandt. Um eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sollen sich die Wohngebaude an die vorhande-
nen stadtebaulichen Eigenschaften der mafRgeblichen Umgebungsbebauung (Bauweise, Geschos-
sigkeit, Dichte) anpassen. Die bestehenden Wegeverbindungen und Grinstrukturen sollen in die
Planungen mit einbezogen, gesichert und fortgefiihrt werden, so dass eine Vernetzung des Wohn-
gebietes mit der Umgebung gelingt. In dem neuen Quartier sollen neben privaten Garten auch ge-
meinschaftlich nutzbare Freibereiche mit Aufenthaltsqualitéat sowie gegebenenfalls offentliche
Spielflachen entstehen. Die Stellplatze fur die Mehrfamilienh&user sollen in einer Tiefgarage unter-
gebracht werden. Die Stellplatze fur die Einfamilienh&user sollen oberirdisch auf Sammelstellplatz-
anlagen, in Garagen oder auf Stellplatzen nachgewiesen werden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 75450/04 aus dem Jahr 2001, der
auf dem Grundsttick nahezu vollflachig ein zweigeschossiges Baufeld entsprechend den Ausma-
3en des bestehenden Sportparks vorsieht. Da diese Festsetzungen nicht mit der Erschliel3ung der
Flache fur eine Wohnnutzung vereinbar sind, soll fir das Plangebiet ein neuer Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache mit einem Signet
Sportplatz dargestellt, die Anpassung kann entsprechend § 13a BauGB im Wege der Berichtigung
erfolgen.

Um eine gute stadtebauliche Qualitat zu erzielen, wird gemanr dem Kooperativen Baulandmodell
der Stadt KoIn ein stadtebauliches Qualifizierungsverfahren durchgefuhrt. Der erstplatzierte Ent-
wurf dient zur weiteren Entwicklung des Grundstiicks. Hieraus kdnnen sich Inhalte ergeben, die
bisher nicht berlicksichtigt werden konnten. Insofern kénnen sich noch Anpassungen gegentiber
den folgenden Inhalten ergeben.
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2 Verfahren

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung des Vorhabens zu schaffen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan gemal 8§ 12 Baugesetzbuch (BauGB) unter Anwendung des beschleunigten
Verfahrens (Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB) aufgestellt werden. Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
ein Durchflhrungsvertrag.

Die Aufstellung gemalfd 8§ 13a Absatz 1 BauGB ist mdglich, da der Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder fir andere Mal3nahmen der Innenentwicklung aufge-
stellt wird und weniger als 20.000 m2 Grundflache gemal} § 19 Absatz 2 BauNVO festsetzt (13.404 m2
Grundstucksgrofie). Es werden auch keine Bebauungsplane im engeren sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflache nach 8§ 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB mitzu-
rechnen waren. Zudem werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrundet, fur die eine Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht oder die zu einer Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes fuhren knnten. Es bestehen zudem
keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Absatz 1 BImSchG zu beachten sind.

Da der Bebauungsplan die oben genannten Kriterien erfillt, kénnen die Verfahrenserleichterungen
des 8§ 13a Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Es kann abgese-
hen werden von:

- der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB und
- dem Monitoring nach 8 4c BauGB

- der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 BauGB und § 4 Absatz 1
BauGB.

Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Moglichkeit zur Stellungnahme nach § 13a
Absatz 3 Nr. 2 BauGB ist vorgesehen.

Die auf Grund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe
gelten geman § 13a Absatz 2 Nummer 4 in Verbindung mit § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als be-
reits erfolgt beziehungsweise zulassig. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im weite-
ren Verfahren umfassend untersucht und in die Abwégung eingestellt.

Das Vorhaben unterliegt den Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells (KoopBLM, Fassung
2017).

Der Vorhabentrager hat am 28.02.2021 einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfah-
rens gemal § 12 BauGB gestellt. Um die im weiteren Verfahren zu bertcksichtigenden Planungs-
vorgaben abzustimmen, wurde ein erstes stadtebauliches Planungskonzept erarbeitet, das dem
Einleitungsantrag als Anlage beiliegt.

Zur Qualifizierung des Planungskonzepts soll ein stadtebauliches Qualifizierungsverfahren mit finf
Biros durchgefihrt werden.
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3 Erlauterungen zum Plangebiet

3.1  Abgrenzung des Plangebietes

Das circa 1,3 ha gro3e Plangebiet befindet sichim Stadtbezirk Kalk im Stadtteil Briick. Begrenzt
wird es im Osten durch den Oberen Bruchweg, im Stden durch die Astrid-Lindgren-Allee, im Wes-
ten durch die Martha-Heublein-StraRe mit Wendeanlage und ein angrenzendes, privates Grund-
stick und im Norden durch angrenzende, private Grundstlcke inklusive Bestandsbebauung. Das
Plangebiet umfasst die Flurstlicke 4553, 4551 und 4720 der Flur 71 in der Gemarkung Langen-
brick.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist dem Geltungsbereich (Anlage 1) zu entnehmen.

3.2  Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut und versiegelt durch die Anlagen eines Sportkomple-
xes. Die Sporthallen mit doppeltem Giebeldach befinden sich im nordwestlichen Teil des Grund-
stiicks. Im Suden und Osten erganzen mehrere eingeschossige Anbauten mit Umkleiden, Gastro-
nomie und Vereinsraumlichkeiten den Komplex. Die Eingange orientieren sich nach Siden und
Westen. Die unbebauten Grundstucksflachen entlang des Oberen Bruchwegs und der Astrid-Lind-
gren-Allee sind grof3flachig versiegelt und werden weitgehend ungeordnet zum Parken und Wen-
den genutzt. Eine Abgrenzung zum o6ffentlichen Stral3enraum besteht lediglich tber den Stral3en-
belag. Am nordlichen und westlichen Grundstticksrand befindet sich jeweils ein mit Baumen und
Bischen bestandener Pflanzstreifen.

3.3 Umgebung

Im Osten wird das Gebiet begrenzt durch den Oberen Bruchweg. Das dahinter liegende, als Park
gestaltete Landschaftsschutzgebiet entlang des Flehbaches bildet ein griines Gegenuber. Den 6st-
lichen StraRenrand sGumen mehrere grof3e Baume sowie dichte StrAucher. Dazwischen steht ein
einzelnes zweigeschossiges Gebaude mit Giebeldach. Der vorhandene FulRballplatz des S.C.
Bruck sudostlich des Plangebiets soll verlegt werden. Ein entsprechender Bauvorbescheid fir den
neuen Standort wurde bereits erteilt (4.08.2020).

Sudlich des Plangebiets befinden sich an der Astrid-Lindgren-Allee eingeschossige Einfamilien-
hauser mit Satteldach in offener Bauweise. Dahinter schlief3t ein Landschaftsschutzgebiet an mit
vornehmlich landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Im Westen wird das Plangebiet durch die Martha-Heublein-StraRe mit Wendeanlage begrenzt. Auf
deren westlicher Seite befindet sich eine zweigeschossige Wohnbebauung in Form von giebelstén-
digen Reihenh&usern, die Uber FuRwege erschlossen werden. Sudwestlich liegt eine noch unbe-
baute, umz&aunte Brachflache, die als Wohnbauflache entwickelt werden soll und im rechtskraftigen
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt ist. Dahinter schlief3t ein Neubaugebiet mit freistehenden
Einzelhdusern, erschlossen durch die Astrid-Lindgren-Allee, an.

Im Norden grenzen die Garten der mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern bebauten
Grundsticke der Martha-Heublein-StraRe an das Plangebiet. Weiter nérdlich und nordwestlich be-
findet sich das bestehende Siedlungsgebiet von KéIn-Brick, das tberwiegend durch Einfamilien-
hauser und vereinzelte Geschosswohnungsbauten gepréagt ist. Das Stadtteilzentrum entlang der
Olpener Stral3e liegt in circa 500 m Entfernung zum Plangebiet.
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3.4 ErschlieRung

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet istim Osten Uber den Oberen Bruchweg und im Sitiden Uber die Astrid-Lindgren-
Allee verkehrlich erschlossen. Im Westen grenzt die Martha-Heublein-Stral3e mit Wendehammer
und FuRBweg zur Astrid-Lindgren-Allee an das Plangebiet. Das Grundstlck ist von Westen lediglich
Uber einen Trampelfpfad durch den Pflanzstreifen zuganglich.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich die Bundesstralie 55, tber die die Autobahnen
3 und 4 zu erreichen sind.

Fu-und Radverkehr

Auf der westlichen Seite des Plangebiets gibt es einen Trampelpfad durch das Gehélz an der
Grundstiucksgrenze zu der Wendeanlage an der Martha-Heublein-Stral3e. Von dort existiert eine
furlaufige Verbindung zur Astrid-Lindgren-Allee. Auf dem Oberen Bruchweg verlauft ein stral3en-
begleitender FulR- und Radweg, der gemaf dem aktuell giltigen Bebauungsplan auf der Astrid-
Lindgren-Alle in Form einer Mischverkehrsflache weitergefiinrt werden soll. Ostlich und siid-ostlich
des Plangebiets besteht Anschluss an das Wegenetz der Flehbachaue. Eine griine Rad- und Ful3-
wegeverbindung fihrt entlang des Flehbachs nach Norden zum Bricker Marktplatz, ins Stadtteil-
zentrum und durch den Stadtteil bis in die nérdlichen AuRenflachen. Sudlich des Wohngebiets an
der Astrid-Lindgren-Allee erstreckt sich ein Landschaftsschutzgebiet aus tberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Flachen mit einem weitlaufigen Wegenetz fur Ful3- und Radfahrer.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestelle Koin Briick Flehbachstral3e der Stadtbahnlinie 1 befindet sichin 800 Meter Entfer-
nung nordlich des Planungsgebietes. In der weiteren Umgebung sind verschiedene Bushaltestel-
len der Linien 157 und 154 (KoIn Brick Wiehler Straf3e, KéIn Brick Mauspfad, Kéin Briick Biicke-
bergstralie) zu erreichen.

Ver- und Entsorgung
Das Gebiet ist mit Wasser und Energie versorgt und an das Kanalnetz angebunden.

35 Soziale Infrastruktur

Kindertageseinrichtungen

Innerhalb des Stadtteils Ko6In-Briick bestehen in fuldlaufiger Entfernung zum Plangebiet sechs Kin-
dertageseinrichtungen, teilweise in stadtischer, in gemeinnitziger oder kirchlicher Tragerschatt.
Das Wohnungsbauvorhaben l6st rechnerisch einen Mehrbedarf an circa 11 Kitaplatzen aus. Es
wird angestrebt, diese aufgrund des geringen Bedarfs in einer vertraglich gesicherten Grol3tages-
pflege im Plangebiet nachzuweisen. Gemaf kooperativem Baulandmodell besttinde auch die Mog-
lichkeit einer Ablose durch die Vorhabentragerin.

Schulen

Der Stadtteil KéIn-Briick verfiigt tber zwei Grundschulen sowie eine Realschule. Es wird im weite-
ren Verfahren geprift, ob der durch das Wohnungsbauvorhaben ausgel6ste Mehrbedarf an Schul-
platzen durch die vorhandenen Kapazitaten im Stadtteil und dessen Umgebung gedeckt werden
kann.
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Flachen fir Jugendarbeit

Aufgrund der geringen Anzahl der durch das Vorhaben verursachten Zuziige von Jugendlichen
werden innerhalb des Plangebietes keine zusatzlichen Flachen fir die Jugendarbeit vorgesehen.
Der durch das Bauvorhaben ausgeldste Mehrbedarf an Flachen fir die Jugendarbeit kann durch
die bereits in KoIn-Briick vorhandenen Einrichtungen aufgenommen werden.

4 Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kdln, stellt das Plangebiet
als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) mit besonderer Beachtung von Grundwasser und Gewas-
serschutz, Regionale Grinztige und Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung
dar.

4.2  Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache mit Sportplatzsignet dar.

4.3 Landschaftsplan
Das Planungsgebiet befindet sichim Innenbereich. Die 6stlich und stdlich gelegenen Flachen sind
als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

4.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 75450/04 aus dem Jahr 2001, der
auf dem Grundstiick nahezu vollflachig ein zweigeschossiges Baufeld vorsieht. Die Ausmal3e des
Baufeldes orientieren sich an den baulichen Maf3en des 2001 bereits bestehenden Sportparks. Es
wurde ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 in geschlosse-
ner Bauweise festgesetzt. Im Nord-Osten und Suid-Osten des Grundsticks sind Flachen fir Stell-
platze festgelegt. Entlang der Grundstiicksgrenzen im Norden und Westen ist ein knapp 4 m brei-
ter Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Am Oberen Bruchweg ist die
Pflanzung einer Baumreihe vorgesehen. Entlang der stdlichen, siidwestlichen und norddstlichen
Grundstuicksgrenze ist eine Larmschutzwand von 2 m Hohe festgesetzt.

Angrenzend an das Plangebiet sind der Obere Bruchweg als offentliche Verkehrsflache und die
Martha-Heublein-Straf3e und die Astrid-Lindgren-Allee als Mischverkehrsflachen festgesetzt. An
der westlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine Reihe von privaten Stellpléatzen, die erhalten
bleiben muss.

Der Bebauungsplan 75450/04 setzt fur die Umgebung auf einer Flache von circa 10,5 ha ein Allge-
meines Wohngebiet fest. Die Bebauungsstruktur ist Uberwiegend gepragt durch freistehende, ein-
geschossige Einfamilienhauser mit einer maximalen Traufhohe von 4,5 m. Westlich des Plange-
biets sind auf mehreren Baufeldern zweigeschossige Reihenhduser zuldssig mit einer maximalen
Traufhdhe von 7 m. Entlang des Pohlstadtwegs im Norden sind dreigeschossige Hauser zulassig.
Einheitliche Dachform ist im gesamten Bebauungsplangebiet das Satteldach, die GRZ bewegt sich
zwischen 0,3 und 0,4.
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45  Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)

Der Rat der Stadt Kéln hat am 11.02.2014 das Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)
beschlossen. Darin wurde, basierend auf der stadtischen Bevolkerungsprognose 2011, fir den
Zeitraum von 2010 bis 2029 ein Neubaubedarf von 52.100 Wohneinheiten ermittelt. Auf Grundlage
einer neueren Bevolkerungsprognose wird mittlerweile bis Ende 2029 von rund 1.161.000 Einwoh-
nern und 609.900 Haushalten ausgegangen. Der Bedarf an neuen Wohnungen belauft sich da-
nach inzwischen auf rund 66.000 Wohnungen. Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist es, ein ausrei-
chendes Wohnungsangebot — als Mietwohnung oder als Wohneigentum — bereitzustellen. Hierzu
wird das Vorhaben mit circa 75 Wohneinheiten einen Beitrag leisten.

4.6 Kooperatives Baulandmodell (KoopBLM)

Zur Starkung des offentlich geférderten Wohnungsbaus wurde vom Rat der Stadt Kéln am
17.12.2013 das Kooperative Baulandmodell beschlossen und mit Bekanntmachung im Amtsblatt
am 24. Februar 2014 in KoéIn eingefuhrt. Mit Ratsbeschluss vom 04.04.2017 wurde das Modell wei-
terentwickelt und fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist mit Bekanntmachung vom 10.05.2017
in Kraft getreten.

Ziel des Modells ist es, sowohl den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau und das preiswerte Woh-
nungsmarktsegment zu starken als auch die Vorhabentrager eines Bebauungsplanverfahrens an
den planbedingten Folgekosten (zum Beispiel Kindertageseinrichtungen, offentliche Spielplatze,
etc.) zu beteiligen.

Fur das Vorhaben findet das Kooperative Baulandmodell in seiner Fassung der Bekanntmachung
vom 10.05.2017 Anwendung.

Das Modell ist bei allen Vorhaben ab einer bestimmten Bagatellgrenze anzuwenden, fir die eine
verbindliche Bauleitplanung Voraussetzung fur die Schaffung von Planungsrecht ist und die (unter
anderem) die Schaffung von Baurecht fir Wohnzwecke zum Ziel haben. Die Anwendung erfolgt
unter den nachfolgend benannten Aspekten, die in der weiteren Planung vertieft werden.

4.6.1 Offentlich geforderter Wohnungsbau

Bei Vorhaben, bei denen eine Geschossflache Wohnen von mindestens 1.800 m2 oder mindestens
20 Wohneinheiten entstehen, sind mindestens 30 % der geplanten Geschossflache fur Wohnzwe-
cke im offentlich geférderten Wohnungsbau zu errichten.

Die Vorhabentragerin hat sich verpflichtet diesen Anteil der in der weiteren Planung zu ermitteln-
den Geschossflache fur Wohnen im Bereich des Geschosswohnungsbaus zu realisieren.

4.6.2 Soziale Infrastruktur

Der ursachliche Mehrbedarf im Bereich Kindertageseinrichtung soll nachgewiesen werden, wenn
im Stadtteil keine ausreichenden Kapazitaten im Bestand verfligbar sind. Unterhalb des maf3gebli-
chen Schwellenwerts ist der Mehrbedarf alternativ abzultsen.

Das Wohnungsbauvorhaben l6st rechnerisch einen Mehrbedarf an circa 11 Kitaplatzen aus.

Da dieser Wert nicht den Bau einer Kindertageseinrichtung rechtfertigt, wird angestrebt eine Woh-
nung von circa 80 m2fiir eine GroRRtagespflege bereitzustellen. Gemal Baulandmodell wére es der
Vorhabentragerin aber auch maglich, diesen Bedarf abzuldsen.
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4.6.3 Offentliche Spielplatze

Gemal Kooperativem Baulandmodell ist der durch das Vorhaben ausgeloste Bedarf an offentli-
chen Spielplatzflachen zu ermitteln und méglichstinnerhalb des Plangebiets nachzuweisen. Je
Einwohner ist eine offentliche Spielplatzflache von 2 m2vorzusehen. Dabei wird von einer Erstbe-
legungsquote von 2,3 Einwohnern pro Wohneinheit ausgegangen. Die Mindestgrof3e eines oOffentli-
chen Spielplatzes, der zweckmaRig zu gestalten und zu betreiben ist, betragt 500 m2. Unterhalb
des mal3geblichen Schwellenwerts ist der Mehrbedarf alternativ abzultsen.

Ausgehend von einer geplanten Geschossflache Wohnen von circa 7.300 mz2 fur alle Vollge-
schosse entsteht bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 90 m2 rechnerisch ein Mehrbe-
darf an offentlichen Spielplatzflachen von circa 370 m2. Da der Mehrbedarf die regelm&Rig gefor-
derte Mindestgré3e von 500 m2 unterschreitet, wird angestrebt, den Spielplatz mit den sonst auf
privaten Flachen entsprechend der Satzung der Stadt Koln herzustellenden Spielflachen fur Klein-
kinder zu kombinieren. Die aus dem Baulandmodell herzuleitenden Flachengrof3en fir beide Spiel-
flachen belaufen sich gemeinsam auf circa 550 m2. Die zusammengelegte Spielflache wiirde in
dem Fall ins Eigentum der Stadt Gibergehen und auch von dieser unterhalten werden. Sie muss
von einer Seite an eine o6ffentliche Stral3e angebunden sein. Eine solche kombinierte 6ffentliche
Spielflache soll als Angebot der Vorhabentragerin im Rahmen des Qualifizierungsverfahrens auf
lhre Umsetzungsmaoglichkeiten geprift werden. Sofern sich bei Betrachtung der Ergebnisse des
Qualifizierungsverfahrens herausstellt, dass die Herstellung einer solchen kombinierten Spielflache
fur die Vorhabentragerin nicht zumutbar ist, wére auch eine Ablésung maglich.

Im angrenzenden Grinzug der Flehbachaue in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich
bereits ein offentlicher Spielplatz. Ein weiterer liegt in fu3laufiger Entfernung nordwestlich des
Plangebiets an der Astrid-Lindgren-Allee. Insgesamtist die Versorgung des Stadtteils Brick mit
Offentlichen Spielflachen bisher jedoch defizitar. Daher wird angestrebt, den vom Vorhaben ausge-
I6sten Bedarf im Plangebiet umzusetzen.

4.6.4 Offentliche Grinflachen

Gemal Kooperativem Baulandmodell ist der durch das Vorhaben ausgeldste Bedarf an offentli-
chen Griinflachen zu ermitteln und moglichstinnerhalb des Plangebiets nachzuweisen. Es wird da-
von ausgegangen, dass je Einwohnerin beziehungsweise Einwohner im Plangebiet ein Bedarf von
10 m2 offentlicher Griinflache begriindet wird. Dabei wird von einer Erstbelegungsquote von 2,3
Einwohnern pro Wohneinheit ausgegangen. Die Mindestgrof3e einer offentlich zugénglichen Grin-
flache, die zweckmafig zu gestalten und zu betreiben ist, betragt 5.000 m2. Unterhalb des Schwel-
lenwerts ist der Mehrbedarf alternativ abzulGsen.

Aufgrund der geringen Grundstticksgrof3e (ca. 1,3 ha) ist davon auszugehen, dass keine dffentlich
zugangliche Griinflache in der geforderten Mindestgrof3e von 5.000 m2realisiert werden kann. Daher
werden die 6ffentlichen Griunflachen von der Vorhabentragerin abgeldst.

Im direkten Anschluss an das Plangebiet bestehen éffentliche Grinflachen entlang der Flehbach-
aue. Durch den Rickbau des Sportplatzes werden diese Grunflachen erweitert.

4.6.5 Qualifizierungsverfahren

Bei Vorhaben, bei denen Baurecht fir mehr als 75 Wohneinheiten oder unabhéngig von der An-
zahl der Wohneinheiten eine Geschossflache fur Wohnzwecke von 6.750 m2 geschaffen werden,
ist ein Qualifizierungsverfahren als Grundlage der Planung durchzufihren.
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Die Vorhabentragerin wird, auf Grundlage der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen gemar3
§ 3 Absatz 1 und 8§ 4 Absatz 1 BauGB ein Qualifizierungsverfahren durchzufiuhren, zu dem ver-

schiedene Planungsbiros eingeladen werden. Das Ergebnis des Qualifizierungsverfahrens wird
die Grundlage fur die weitere stadtebauliche Planung bilden.

4.6.6 Anwendungszustimmung
Die Anwenderzustimmung des Vorhabentrdgers zum Kooperativen Baulandmodell mit Datum
28.02.2021 liegt vor.

5 Stadtebauliches Planungskonzept

5.1 Nutzungskonzept

Das Plangebiet soll ausschlielich fir Wohnen sowie gegebenenfalls eine Groldtagespflege und
einen Spielplatz genutzt werden. Geplant ist die Realisierung von circa 75 Wohneinheiten im freifi-
nanzierten und geférderten Segment. Die geplante Geschossflache liegt bei circa 7.300 m2 fir alle
Vollgeschosse bzw. bei circa9.700 m2 inklusive der Nicht-Vollgeschosse. Als Bebauungspro-
gramm sind Doppelhduser, Reihenh&duser und Mehrfamilienhduser vorgesehen. Der geférderte
Wohnraum soll ausschlieflich in den Geschosswohnungsbauten untergebracht werden.

Die Schaffung neuen Wohnraums entspricht dem stadtentwicklungspolitischen Ziel, fur die wach-
sende Bevdlkerung ein ausreichendes Wohnungsangebot in zentralen Lagen bereitzustellen. Die
Realisierung neuer Wohnungsbauvorhaben leitet sich aus dem vom Rat der Stadt Kéln am
11.02.2014 beschlossenen Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen) ab und stimmt mit
den Leitlinien der stadtischen Wohnungspolitik Gberein.

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand einer bestehenden Wohnsiedlung mit guter Anbin-
dung an die Innenstadt und sehr guter Anbindung an das Autobahnnetz. Es ist durch die Be-
standsstral3en bereits nahezu vollstandig erschlossen und weitgehend bebaut oder befestigt. Da
das Plangebiet einer Wohnnutzung zugefuhrt werden soll, handelt es sich um eine Nutzbarma-
chung von Innenbereichsflachen, die dem in § 1la Absatz 2 BauGB formulierten Ziel entspricht,
schonend mit Grund und Boden umzugehen.

Die Festsetzung als Wohngebiet ist vor dem Hintergrund maf3geblicher immissionsschutzrechtli-
cher Belange (Straf3enlarm, Flugléarm, etc.) vorzunehmen. Entsprechende Gutachten werden
hierzu erstellt, so dass gesunde Wohnverhéltnisse bei der Ausrichtung und Ausstattung der Bau-
korper berucksichtigt werden.

5.2  Stadtebauliches Strukturkonzept

Zentrale Vorgabe fur die Planung ist es, das bereits bestehende Wohngebiet zu erweitern und zum
Grunzug Flehbach angemessen abzuschliel3en. Die Lage des Grundstiicks am Oberen Bruchweg
als Gegenuber des Flehbachparks ermoglicht eine klare Adressbildung. Gleichzeitig liegt das
Grundstiick am Hauptzufahrtsweg vom Stadtteilzentrum in das angrenzende Wohngebiet, was ihm
eine besondere stadtebauliche Relevanz als Gesicht des Quartiers gibt.

Mit dem Ziel die kleinteilige Baustruktur der Wohnbebauung der Umgebung aufzunehmen, wird in
offener Bauweise eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 und eine Geschossflachenzahl
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(GFZ) von maximal 1,2 angestrebt. Die Hohe der Baukdrper soll zwei Vollgeschosse plus reduzier-
tes Obergeschoss im Bereich der Reihen- und Doppelhduser bzw. drei Vollgeschosse plus redu-
ziertes Obergeschoss im Bereich der Geschosswohnungsbauten nicht tberschreiten. Ein sensibler
Umgang mit den bestehenden Nachbargebauden ist zu berticksichtigen.

Das Plangebiet soll mit moglichst wenig motorisiertem Verkehr belastet werden. Die verkehrliche
ErschlieBung soll ausschlie3lich tiber die 6stliche und sidliche Grundstiickgrenze (Oberer Bruch-
weg und Astrid-Lindgren-Allee) erfolgen. Eine Anbindung an die westliche Martha-Heublein-Stral3e
soll ausschlieRlich Uber eine Rad- und FuRwegeverbindung erfolgen.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze muss auf dem eigenen Grundstick erfolgen. Die erfor-
derlichen Stellplatze fur die Mehrfamilienhduser sind in einer Tiefgarage nachzuweisen. Die Stell-
platze fur die Doppel- und Reihenhauser kénnen oberirdisch erfiillt werden, dabei sind sowohl
Sammelstellplatzanlagen als auch hausbezogene Stellplatze oder Garagen vorstellbar.

Die Freiflachen sollen begriint und mit Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten gestaltet werden. Es
soll ein gemeinschaftlich genutzter Freiraum mit Aufenthaltsqualitat entstehen, der auch den Anfor-
derungen an eine klimagerechte Quartiersentwicklung gerecht wird. Die erforderlichen privaten
Spielflachen fur Kleinkinder sind — je nach Ergebnis im weiteren Verfahren (s. Punkt 4.6.3) sowohl
in den Privatgéarten als auch auf einer kombinierten 6éffentlichen Spielflache gemaf den Vorgaben
der BauO NRW und der Satzung der Stadt Kdln ,Private Spielflachen fur Kleinkinder” einzuplanen.
Fur die Doppel- und Reihenhauser sind private Garten vorgesehen. Es ist eine starke Durchgri-
nung des Gebiets angestrebt. Mit verschiedenen Malinahmen soll sowohl zum Erhalt von Lebens-
raumen fir die Natur in der Stadt beigetragen werden als auch den klimatischen Belangen Rech-
nung getragen werden. Beides verhilft den zuktnftigen Bewohner/innen zudem zu einer gestinde-
ren Wohnumgebung. Beispielsweise kann die Einfriedung mit Hecken die Artenvielfalt férdern und
zur Vermeidung extremer sommerlicher Hitzebelastungen beitragen. Auch die Moglichkeiten zur
Fassaden- und Dachbegriinung werden im weiteren Verfahren geprift. Bestehende Baume sollen
soweit wie moglich erhalten und auch planungsrechtlich gesichert werden.

Im Zuge des Qualifizierungsverfahrens soll ein Konzept fur ein einheitliches Erscheinungsbild des
AulRenraums erarbeitet und spéater planungsrechtlich gesichert werden. Hierzu gehért auch eine

funktionale Detailplanung von Abstellplatzen fir Mill und Fahrréder sowie Stellplatzen.

6 Auswirkungen der Planung/Umweltbelange

Bei einem Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich bekannt zu geben, dass der
Bebauungsplan ohne die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 82 (4) BauGB aufgestellt wer-
den soll. Vorbehaltlich der noch durchzufiihrenden Abstimmung mit den malf3geblichen Fachdienst-
stellen und in ihren Belangen betroffenen sonstigen Behdrden lasst sich fir folgende Umweltbe-
lange eine Betroffenheit feststellen:

6.1  Verkehr

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsbelastung der Stral3en und Knotenpunkte im Um-
feld werden im weiteren Verfahren gutachterlich untersucht und bewertet. Es wird aber von einer
geringen zusétzlichen Belastung ausgegangen.
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6.2 Artenschutz
Die artenschutzrechtliche Situation wird im weiteren Verfahren gepruft (ASP ).

6.3 Baumbewertung

Der Umgang mit den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 75450/04 festgelegten MalZnahmen
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern wird auf Grundlage der weiteren Vorgehensweise in
Bezug auf das stadtebauliche Konzept geprift und der vorhandene Baumbestand bewertet wer-
den.

6.4 Immissionsschutz

Eventuelle Larmbeléstigungen durch die Autobahnen 3 und 4, die Bundesstral3e 55, die Stral3en-
bahn sowie durch Fluglarm sind zu tberprifen. Mit Sportlarm ist nicht zu rechnen, da sich der
Sportplatz des SC Briick, der sichim Griinzug Flehbach befindet, in die nahegelegene Bezirks-
sportanlage Briick verlegt wird. Der Platz selbst ist dort bereits planungsrechtlich gesichert. Die zu-
gehorigen Umkleideraume, die sich bisher im Sportgeb&ude im Plangebiet , Astrid-Lindgren-Allee*
befanden, sollen in einem neuen Vereinsheim in der Bezirkssportanlage hergestellt werden. Ein
positiver Bauvorbescheid vom 04.08.2020 fir das Vereinsheim liegt vor.

6.5 Klima

6.5.1 Klimaschutz

Im weiteren Verfahren werden Mafihahmen zu Energieeinsparung und CO2-Minderung entwickelt
und dargestellt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen positive Auswirkungen auf den Klimaschutz er-
zielt werden, da die Uberbauten Grundsttcksflachen reduziert und mehr Vegetationsflachen ge-
schaffen werden. Die Neubauten werden nach heute geltenden Regelwerken zur Energieeinspa-
rung und Warmedammung errichtet.

Unter der Voraussetzung, dass dringend bendétigter Wohnraum geschaffen werden soll, ist die Nut-
zung von bereits versiegelten und gut erschlossenen Flachen unter klimatischen Aspekten sinn-
voll. Somit kann im Vergleich zu einer Realisierung an einem weniger integrierten Standort auf die
COe-intensive Schaffung von zuséatzlicher Infrastruktur und die Inanspruchnahme von CO2-binden-
den AulRenflachen verzichtet werden.

6.5.2 Klimawandelanpassung, lokales Klima

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage am Stadtrand keine besondere stadtklimatische Belas-
tung auf. Eine Ubermafige Erhitzung wird durch die Néhe zum Aul3enbereich und die angrenzende
Flenbachaue mit kilhlenden Effekten nicht erwartet. Die Starkregengeféahrdung des Gebiets ist ge-
mal Starkregengefahrenkarte der Stadt Koln gering bis mafig.

Die Planung fuihrt insgesamt zu einer Verringerung der derzeitigen Flachenversiegelung im Plan-
gebiet und kann sich damit positiv auf das lokale Versickerungspotenzial und die Verdunstung aus-

wirken.

Im weiteren Verfahren wird geprift, welche weiteren Ma3nahmen ergriffen werden kénnen, um der
Anpassung an den Klimawandel zu dienen.
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6.6  Altlasten

Altlasten sind auf dem Plangebiet nicht bekannt und es wird davon ausgegangen, dass die Flache
keine Gefahrdungspotentiale aufweist. Da im gegenuberliegenden Bereich der Flehbachaue je-
doch eine Altlastenverdachtsflache besteht, in deren dstlichem Bereich bereits auffallige Bodenluft-
bereiche festgestellt wurden, erfolgt eine entsprechende Prifung im weiteren Verfahren.

6.7 Wasser

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine Erstbebauung nach dem 01. Januar 1996, somit
ist das Grundsttick von der Verpflichtung zur Versickerung, Verrieselung oder Einleitung gemaf 8
51 a LWG NW ausgenommen. Gleichwohl werden die Moglichkeiten zur ortsnahen Beseitigung
des Niederschlagswassers geprift und ins stadtebauliche Konzept integriert. Ein geeignetes Ent-
wasserungskonzept fur Starkregenereignisse ist zu erstellen.

7 Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal 8§ 12 BauGB
geschaffen werden. Zwischen der Stadt KéIn und der Vorhabentragerin wird ein Durchfiihrungsver-
trag geschlossen. Dieser sichert die Realisierung des Vorhabens.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Vorhabentragerin ibernommen. Der
Stadt Kdln entstehen durch die Planung keine Kosten. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfah-

rens ist eine kurzfristige Umsetzung der Planung vorgesehen.

Zur Realisierung der Planung sind keine Bodenordnungsverfahren erforderlich.

8 Kenndaten

GroRRe des Plangebietsin ha ca. 1,3 ha
Geschossflache Wohnen gesamt ca. 9.700 m?
inklusive Nicht-Vollgeschosse in m2
Geschossflache Wohnen ca. 7.300 m?
nur Vollgeschosse in m?
davon o6ffentlich gefordert ca. 2.200 m?
(mindestens 30% der Geschossflache Wohnen)
Anzahl der geplanten WE gesamt ca. 75 WE
davon offentlich geférdert ca. 25-30 WE
Frei-und Grinflache in m? ca. 5.050 m?
davon ,,Kombiflache“ Spielen ca. 550 mz
davon private Grinflachen ca. 4.500 m?
Verkehrsflache in m? ca. 1.600 m?

(Stral3en und Wege)
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