Anlage 2

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Arbeitstitel: Oranienstraf3e in Kdln-HOhenberg
Erlauterungen zur Planaufstellung — Stand 27.07.2022

1 Anlass und Ziel der Planung

Die BPD Immobilienentwicklung GmbH (Vorhabentragerin) hat das ehemaligen ,Kronenbrotareal*
sudlich der Olpener Stral3e zwischen Oranien-, Schul- und Regensburger Stral3e in Koln-Hoéhen-
berg, Stadtbezirk Kalk, erworben. Das Plangebiet ist aktuell durch grof3e, um eine Hofflache grup-
pierte Bauvolumen mit ehemals gewerblicher Aktivitdt gekennzeichnet und weist einen introvertier-
ten Charakter auf. Ziel der Vorhabentragerin ist es, das circa 1,8 ha grof3e Gelande, als gemischt
genutztes, urbanes Quartier zu entwickeln. Neben Geschosswohnungen im freifinanzierten und
offentlich geférderten Segment sollen eine Kindertageseinrichtung, ein 6ffentlicher Spielplatz, kul-
turelle, soziale und gewerbliche Einrichtungen und 6ffentlich zugéngliche Grinflachen realisiert
werden. Die bestehenden Geb&ude sollen zurtickgebaut, der Boden saniert und das Geldnde neu
erschlossen werden. Das Gebiet soll, wenn méglich, um die 6stlich davon liegende 6ffentliche
Grunflache — an der Nirnberger Stral3e liegend bis zur Augsburger Stral3e — erweitert werden, die
im Zuge der Umsetzung des Vorhabens erstmalig hergestellt werden soll. Die Platzflache hat eine
Grofe von 0,13 ha.

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 § 12 Baugesetzbuch (BauGB) unter Anwendung des beschleunigten
Verfahrens (Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB) aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen zur/Anwendung des beschleunigten Verfahrens der Innenentwicklung ge-
maMR § 13 a BauGB werden als gegeben angesehen:

— Der Bebauungsplan wird fur die Nachverdichtung und als Manahme der Innenentwicklung
fur bisher gewerblich genutzte Flachen aufgestellt und soll die Flachen einer wohnbauli-
chen Entwicklung zufiihren.

— Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die der
Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen.

= Die Grole der Grundflache liegt unter 20.000 m2, so dass keine Vorprifung des Einzelfalls
geman 8 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB erfolgen muss.

— Durchdie Planung werden keine europdischen Schutzgebiete nach der FFH-oder Vogel-
schutzrichtlinie betroffen. Und es sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten

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

- der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB und
- dem Monitoring nach 8§ 4c BauGB.
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Die auf Grund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe
gelten geman 8§ 13a Absatz 2 Nummer 4 in Verbindung mit 8 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als be-
reits erfolgt beziehungsweise zuldssig. 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, Umsetzungsanweisung Ratsbeschluss 05.05.2022).

Die Vorhabentragerin hat eine stadtebauliche Machbarkeitsstudie (Anlage 3) durch das Buro
KCAP Zirich entwickeln lassen, die zunéchst als Grundlage flr die ersten Planungsschritte dient.
Die frihzeitige Beteiligung der stadtischen Dienststellen und der Trager 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom 25.03.2022 bis zum 02.05.2022
(09.05.2022) auf Grundlage der Machbarkeitsstudie durchgefiihrt. Im Zeitraum der Beteiligung sind
insgesamt 41 Stellungnahmen eingegangen.

Die Ergebnisse der Beteiligung flieRen in die Aufgabenstellung des durchzufihrenden Qualifizie-
rungsverfahrens (Mehrfachbeauftragung) ein und sind Grundlage flr den Einleitungsbeschluss.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

3.1 Lageund Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hohenberg im rechtsrheinischen Stadtbezirk Kalk. Das Grund-
stuck umfasst mehrere gewerblich genutzte Gebaude in der Gemarkung Vingst: 054971, Flur: 029
mit den Flursticken: 867, 1185, 1186, 1187, 1188, 1192, 1282, 1283, 1470, 1982, 3296/28, 1189,
1824, 1825 und 1826 teilweise, 1827.

Im Norden bildet die stdliche Grundsticksgrenze der Wohnbebauung entlang der Olpener Stral3e
die Grenze des Plangebiets. Im Osten bildet die Regensburger Stral3e den Abschluss des Plange-
biets. Im Suden grenzt das Plangebiet an die SchulstraRe. Im Westen wird das Plangebiet von der
Oranienstral3e, beziehungsweise von den 6stlichen Grundstiicksgrenzen der an der Oranienstral3e
gelegenen Grundstlcke begrenzt. Das Plangebiet hat eine Gré3e von circa 17.580 gm.

Die Flache 0stlich des oben beschriebenen Plangebiets mit den Flursticksnummern 1824, 1825
und 1826 teilweise, 1827, soll in das Plangebiet mit einbezogen werden. Diese befindet sich zwi-
schen der Regensburger Stral3e und der Augsburger Stral3e entlang der NuUrnberger Stral3e. Die
Flache soll Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden, mit dem Ziel das vorhandene
Angebot an 6ffentlichen Grinflachen an dieser Stelle durch den Vorhabentrager aufzuwerten.

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

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist mit ein- bis dreigeschossigen Produktions- und Lagerhallen sowie mehreren Si-
los und Verwaltungsgebauden bebaut, die derzeit weitestgehend entkernt und vollstandig stillge-
legt sind. Die bestehenden Gebaude sind um mehrere Betriebshtfe angeordnet, die beinahe kom-
plett versiegelt sind. Ein grol3er Betriebshof befindet sichim Zentrum des Areals. Ein zweiter unter-
geordneter liegt im Stden entlang der SchulstralRe. Im nordwestlichen Teilbereich ordnet sich ein
kleinerer, von der ehemaligen Kronenbrot-Produktion unabhéangiger Betriebshof, an.

Die Gebaude sowie der Betriebshof werden tber zwei Zufahrten, eine im Kreuzungsbereich Orani-
enstrafl3e/SchulstralRe und eine mit anschlieRender Parkflache an die Schulstral3e, erschlossen.
Der im nordwestlichen Teilbereich gelegene Betriebshof wird tiber eine zusatzliche Zufahrt von der
Oranienstral3e aus erschlossen.
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Das Plangebiet istim jetzigen Zustand nahezu vollsténdig befestigt. Gehdlzbestande befinden sich
im 6stlichen Randbereich entlang der Regensburger Stral3e, an der Ecke Regensburger-/Schul-
stral3e und im Hof des nordwestlichen Teilbereichs (Flurstiick 1982).

Die Umgebung des Plangebiets ist im Bereich der Olpener Stral3e durch eine drei- bis vierge-
schossige Blockrandbebauung mit Geschosswohnungen gepragt, die im Erdgeschoss in der Regel
eine gewerbliche Nutzung aufnimmt. In Richtung Stden, Westen und Osten entlang der Oranien-,
Schul- und Regensburger Stral3e befinden sich vier- bis fiinfgeschossige Blockrandbebauungen
mit zum Teil ausgebauten Dachern. An die im Norden angrenzenden Grundstiicke schlief3en teil-
weise gewerbliche genutzte Bereiche an, mit ein- bis zweigeschossigen Anbauten.

Alle wesentlichen Nahversorgungseinrichtungen sind in fulaufiger Entfernung im Stadtteilzentrum
Hohenberg erreichbar.

3.3 ErschlieBung

3.3.1 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist tiber die Oranienstral3e, die Schulstral3e und die Regensburger Stral3e er-
schlossen. Uber die OranienstralRe, die Schulstrale und die Regensburger StraRe besteht eine
Anbindung an die Olpener Stral3e, die als Teilabschnitt der B55 insbesondere auf der rechten
Rheinseite eine wichtige Ost-West-Achse im Kdlner Stra3ennetz darstellt.

Uber die Olpener StraRRe bestehen gute Anbindungen an das ortliche und uberértliche Verkehrs-
netz sowie die Autobahnen A3, A4 und A59.

3.3.2 OPNV

Uber die Haltestelle Fuldaer StraRe der Stadtbahnlinie 1 istdas Plangebiet an das Stadtbahnnetz
der Stadt KéIn angebunden. Die Haltestelle Fuldaer Stral3e befindet sich fuBlaufig in circa 400 m
Entfernung. Die Bushaltestelle Wirzburger Str. befindet sich direkt am Plangebiet und wird von
den Linien 153 zwischen Deutz und Milheim, 179 zwischen Deutz und Neubrick und 193 zwi-
schen Kalk und Vingst im regelmé&Rigen Takt angefahren.

Darlber hinaus befindet sich die S- und Regionalbahnhaltestelle Trimbornstraf3e in circa 2 km Ent-
fernung.

3.3.3 Fu3-und Radverkehr

Auf der Olpener Stral3e gibt es eigensténdige Radwege beziehungsweise im weiteren Verlauf
Schutzstreifen auf der Fahrbahn. Die Oranien-, Schul- und Regensburger Stral3e weisen einen un-
tergeordneten und verkehrsberuhigten Charakter auf. Dementsprechend bestehen hier keine ge-
sonderten Bereiche fur Radfahrer. Bauliche Querungshilfen fur Ful3ganger und Radfahrer beste-
hen im Bereich der Olpener Stral3e in Form von signalisierten Furten.

3.3.4 Ver-und Entsorgung

Technische Infrastrukturen sind in der Oranienstral3e sowie in der Schul- und Regensburger
StralRe vorhanden. Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird an das bestehende Netz ange-
schlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass fir die Stromversorgung des Vorhabens mindestens eine zu-
satzliche Trafo-Station benétigt wird. Diese soll vorzugsweise in den geplanten Gebauden liegen.
Der genaue. Standort wird unter Berticksichtigung der technischen Anforderungen auf Grundlage
der Ergebnisse des Qualifizierungsverfahrens festgelegt.
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3.4 Soziale Infrastruktur

Kindertageseinrichtungen

Innerhalb des Stadtteils KéIn-Hohenberg besteht ein Bedarf an weiteren Kinderbetreu-
ungsplatzen. Die Vorhabentragerin plant die Integration einer mindestens viergruppigen
Kindertageseinrichtung vor. Durch die geplante Errichtung sollen Kapazitaten geschaffen
werden, die voraussichtlich Uber den ursachlichen Mehrbedarf hinausgehen.

Der Ausbau der Anzahl der Kinderbetreuungsplatze innerhalb des Stadtteils entspricht
dem gesamtstadtischen Ziel, die Betreuungsquote deutlich zu erhéhen und ist als eines
der Ziele im Integrierten Stadtentwicklungskonzept fur den Sozialraum ,H6henberg/Vingst®
festgehalten.

Schulen

Nach aktueller Einschatzung der Schulentwicklungsplanung stehen in den Grundschulen im Ein-
zugsbereich auch fir die Zuziige in das Plangebiet OranienstralRe ausreichend Grundschulplatze
zur Verfigung.

Flachen fur Jugendarbeit

Im Stadtteil Hohenberg besteht dringender Bedarf zur Schaffung einer neuen Jugendeinrichtung.
Der Jugendtreff im Stadtteil reicht nicht aus, um die wachsenden Jugendhilfebedarfe im Stadttell
abzudecken. Mdglichkeiten zur Schaffung eines Angebotes werden im weiteren Planverfahren ge-
praft.

4 Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan
Im Regionalplan, Teilabschnitt Region Kdln der Bezirksregierung Kaln, ist das Plangebiet als Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koln ist das Plangebiet Uberwiegend als Gewerbegebiet
(GE) dargestellt. Ein kleiner Teilbereich im Norden des ehemaligen Kronenbrotgelandes, die Platz-
flache an der Nurnberger StrafRe und die umliegenden Flachen au3erhalb des Plangebiets, sind
als Wohnbauflachen (W) dargestellt.

Durch die geplante Uberwiegende Wohnnutzung weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans ab. GemalR § 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéndert ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan istim Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Aufgabe des Gewerbegebietes an dieser Stelle erfolgt insbesondere unter dem Gesichtspunkt
der Vermeidung und Verringerung von Nutzungskonflikten, die aus dem Nebeneinander von Woh-
nen und Gewerbe entstehen kdnnen. Zudem ist die Flache des Gewerbegebietes mit 2,2 ha in der
gesamtstadtischen Betrachtung von relativ geringer Bedeutung. Die Darstellung von Gewerbe- und
Industrieflachen im Flachennutzungsplan von derzeit Giber 2000 ha und einem rechnerischen Zu-
wachs von 3,4 ha im Zeitraum von 2011 bis 2021 verdeutlicht, dass der mit dieser Anderung des
Flachennutzungsplan verbundene Verlust an Flachenausweisungen fir Gewerbegebiete im Rah-
men der Ublichen Flachenzirkulation durch Umstrukturierungen des Stadtgebietes liegt und keine
erheblichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Flachennutzungsplandarstellungen hin-
sichtlich des Flachenangebotes fiir Gewerbe und Industrie hat.
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Weder im innerstédtischen Bereich noch dartiber hinaus bestehen Standortalternativen mit ver-
gleichbaren Flachenumfang und in &hnlicher Qualitat, die gleichzeitig den quantitativen Bedarf an
Wohnflachen dieser GréRenordnung decken kénnen. Aus diesem Grund istder Planung des
Wohngebietes an dieser Stelle eine hohe Prioritéat bei der Flachenentwicklung einzuraumen.

Da die geplanten Nutzungen die im Umfeld bestehenden Nutzungsstrukturen fortfiihren und Ge-
werbegebiete in einer gesamtstadtischen Betrachtung nicht erheblich reduziert werden, ist die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Planung nicht beeintréchtigt. Gemal § 13a Absatz 2
Nr. 2 BauGB wird die Darstellung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung von der-
zeit ,GE" in zuklnftig ,W* angepasst.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, bedarf es im Sinne des
§ 34 Abs. 6 Landesplanungsgesetz (LPIG) der Beteiligung der Regionalplanungsbehérde. Zu-
nachstist eine Beteiligung gemaf 8§ 34 Abs.1 LPIG, welche Ziele der Raumordnung fiir den Plan-
bereich bestehen, durchzufihren.

4.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der
Stadt Koln.

4.4 Bebauungsplan
Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.

Im Bereich des stadtebaulichen Planungskonzeptes liegen ein Fluchtlinienplan und zwei Bebau-
ungsplane vor.

Diese sind der Fluchtlinienplan 2102a (kurzes Teilstlick vor dem Flurstiick 1982), der Bebauungs-
plan 71450.02 vom 11.12.1967 (betreffend die Flurstiicke 1187 und 1188 teilweise), sowie der Be-
bauungsplan 71450.06.

Der Erweiterungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans an der Nurnberger Stral3e
(FISt. 1824, 1825, 1826 teilweise, 1827) liegt im Geltungsbereich des seit 13.09.1993 rechtskrafti-
gen Bebauungsplans Nr. 71450.06 ,Nurnberger Straf3e” in Kéln-Hohenberg. Dieser setzt fir den
genannten Bereich 6ffentliche Grunflache — Parkanlage —, 6ffentliche Verkehrsflache — Parkplatz —
und Flache fur Versorgungsanlagen — Pumpwerk — fest. Zwolf Stellplatze sind auf der als Parkplatz
gewidmeten Flache entlang der sudlichen Nirnberger Stral3e festgesetzt.

Der Bebauungsplan 71450.02 setzt fur die betreffenden Flurstiicke 1187 und 1188 teilweise Stras-
senverkehrsflache fest.

4.5 Denkmalschutz
Es liegen keine Hinweise zu Denkmaélern vor.

46 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 Kdln eingefthrt.

Ziel des Modells ist es, sowohl den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau und das preiswerte Woh-
nungsmarktsegment zu starken als auch die Vorhabentrager eines Bebauungsplanverfahrens an
den planbedingten Folgekosten (zum Beispiel Kindertageseinrichtungen, offentliche Spielplatze
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etc.) zu beteiligen. Es ist Teil des Stadtentwicklungskonzepts Wohnen. Mit Ratsbeschluss vom
04.04.2017 wurde das Modell weiterentwickelt und fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist mit
Bekanntmachung vom 10.05.2017 in Kraft getreten (Umsetzungsanweisung Ratsbeschluss
05.05.2022).

Das Modell ist bei allen Vorhaben anzuwenden, fiir die eine verbindliche Bauleitplanung Voraus-
setzung fur die Schaffung von Planungsrecht ist und die (unter anderem) die Schaffung von Bau-
recht fur Wohnzwecke zum Ziel haben. Die Anwendung erfolgt unter den nachfolgend benannten
Aspekten, die in der weiteren Planung vertieft werden.

4.6.1 Offentlich gefoérderter Wohnungsbau

Bei Vorhaben, bei denen eine Geschossflache von mindestens 1.800 gm oder mindestens 20
Wohneinheiten entstehen, sind mindestens 30 % der geplanten Geschossflache fur Wohnzwecke
im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu errichten.

Die Vorhabentragerin plant diesen Anteil auf Grundlage der in der weiteren Planung zu ermitteln-
den Geschossflache fur Wohnen im Bereich des geforderten Wohnungsbaus zu realisieren.

4.6.2 Soziale Infrastruktur

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

Durch die geplante Errichtung einer bedarfsbezogenen Kindertageseinrichtung sollen Kapazitaten
geschaffen werden, die Uber den ursachlichen Mehrbedarf hinausgehen.

4.6.3 Offentliche Spielplatze

Der durch das Vorhaben ausgeloste Bedarf an offentlichen Spielplatzflachen soll innerhalb des
Plangebiets nach den Vorgaben der Stadt Kéln hergestellt werden und unentgeltlich, kosten- und
lastenfrei an die Stadt KoIn tbertragen werden. Je Einwohnerin beziehungsweise Einwohner ist
eine oOffentliche Spielplatzflache von 2 gm vorzusehen. Dabei wird von einer Erstbelegungsquote
von 2,3 Einwohnern pro Wohneinheit ausgegangen. Die Anzahl der Wohneinheiten wird nach ei-
ner Durchschnittsgrof3e von 90 gm Geschossflache pro Wohneinheit auf Grundlage der gesamten
Geschossflache fur Wohnen im Plangebiet ermittelt. Die Mindestgrof3e eines 6ffentlichen Spielplat-
zes, der zweckmaRig zu gestalten und zu betreiben ist, betréagt 500 gm.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, einen o6ffentlichen Spielplatz auf dem Grundstiick zu realisie-
ren.

Die tatsachliche Grol3e des zu realisierenden 6ffentlichen Spielplatzes wird auf der Grundlage der
Ergebnisse des Qualifizierungsverfahrens zu ermittelnden Geschossflache fur Wohnen berechnet.

Die Zusammenfassung der stadtebaulichen Kenndaten unter Punkt 8 stellt die sich aus der ge-
planten Geschossflache Wohnen und der Machbarkeitsstudie ergebenden Werte gegeniber.

4.6.4 Offentliche Griuinflachen

Gemal Kooperativem Baulandmodell ist der durch das Vorhaben ausgeloste Bedarf an 6ffentli-
chen Griinflachen zu ermitteln und moglichst innerhalb des Plangebiets nachzuweisen. Es wird da-
von ausgegangen, dass je Einwohnerin beziehungsweise Einwohner im Plangebiet ein Bedarf von
10 gm offentliche Griinflache begrindet wird. Die MindestgroRRe einer 6ffentlichen Grinflache, die
zweckmalig zu gestalten und zu betreiben ist, betragt 10.000 gm. Bei einem urséchlichen Bedarf
von mehr als 2.500 gm sind offentlich zugangliche Grinflachen herzustellen.
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Die Vorhabentragerin beabsichtigt, 6ffentlich zuganglichen Grunflachen auf dem Grundstiick be-
ziehungsweise auf dem Erweiterungsgebiet zu realisieren, deren GroéR3e auf Grundlage der Ergeb-
nisse des Qualifizierungsverfahrens zu ermittelnden Einwohnerinnen beziehungsweise Einwohner
berechnet wird.

Die Zusammenfassung der stadtebaulichen Kenndaten unter Punkt 8 stellt die sich aus der ge-
planten Geschossflache Wohnen und der Machbarkeitsstudie ergebenden Werte gegentiber.

4.6.5 Qualifizierungsverfahren

Bei Vorhaben, bei denen Baurecht fir mehr als 75 Wohneinheiten oder unabhangig von der An-
zahl der Wohneinheiten eine Geschossflache fir Wohnzwecke von 6.750 gm geschaffen werden,
ist ein Qualifizierungsverfahren als Grundlage der Planung durchzufthren.

Auf Grundlage der Ergebnisse der friihzeitige Beteiligung gemaf § 4 Absatz 1 BauGB wird ein
Qualifizierungsverfahren in Form einer stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Es ist
vorgesehen das Qualifizierungsverfahren mit einer frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in Form
eines Kooperativen Verfahrens zu kombinieren (Qualifizierungs- und Beteiligungsverfahren vgl.
Anlage 4). Die Ergebnisse des Verfahrens bilden die Grundlage flr die weitere stadtebauliche Pla-
nung.

4.6.6 Anwendungszustimmung
Die Anwendungszustimmung der Vorhabentragerin liegt vor.

5 Stadtebauliche Machbarkeitsstudie

Das Nutzungs- und ErschlieBungskonzept dient als Grundlage und nennt die Voraussetzungen
des stadtebaulichen Entwurfs. In der stadtebaulichen Studie (Anlage 3) wird eine optionale Pla-
nung dargestellt, die im Rahmen des Qualifizierungsverfahrens zu konkretisieren ist.

5.1 Nutzungs-und ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet soll vorrangig fir Wohnen genutzt werden. Geplant ist die Realisierung von Ge-
schosswohnungen im freifinanzierten und geférderten Segment. Zudem ist die Errichtung einer
Kindertageseinrichtung vorgesehen. Teile der Erdgeschosszonen sollen durch die Ansiedlung von
Gewerbeeinheiten, Ateliers, Dienstleistungen und soziale/kulturelle Einrichtungen belebt werden.

Die Freiflachen sollen begriint und mit Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten gestaltet werden. Ne-
ben den erforderlichen privaten Kleinkindspielflachen soll ein 6ffentlicher Spielplatz entsprechend
des ursachlichen Bedarfs nach KoopBLM realisiert werden.

Die Erschliel3ung der Gebaude soll Gber die neu angelegten, autofreien Wohnwege beziehungs-
weise Uber die Regensburger Stral3e, Schulstrae und Oranienstral3e erfolgen.

Durch das Quatrtier ist eine autofreie Durchwegung geplant, die die innere Erschliel3ung aufneh-
men soll, um eine hohe Aufenthaltsqualitat zu ermdglichen. Die geplanten Wege sollen offentlich
zuganglich und von FuRgangern und Fahrradfahrern sowie von Entsorgungs- und Rettungsfahr-
zeugen genutzt werden koénnen. Die erforderlichen Pkw- und Fahrrad-Stellplatze sollen in einer
Tiefgarage untergebracht werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Basierend auf dem Nutzungs- und Erschlie3ungskonzept wurde eine stadtebauliche Studie entwi-
ckelt, die sichin der Konfiguration, Nutzungsanordnung und Lage der Freiflachen an die Umge-
bung anlehnt.
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Die Grundkonzeption sieht eine Teilung des urspriinglich geschlossenen Blocks in vier untergeord-
nete Cluster/Wohnhofe vor, die Offnungen, zusatzliche Beziige und eine interaktive Anbindung an
den Bestand erzeugt. Die stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets erfolgt durch das Anlegen
von neuen FuRRganger- und Radverbindungen in Ost-West-Richtung beziehungsweise in Nord-
Sud-Richtung und von gemeinschatftlichen, éffentlich zuganglichen Grin- und Platzflachen.
Dadurch entstehen durchgehende Ful3- und Radwegeverbindungen zum einen von der Regens-
burger Stral3e Uber den zentralen Quartiersplatz zur Oranienstraf3e und zum anderen von der
Quartiersmitte zur Schulstraf3e. Optional ist eine Wegeverbindung von dem offenen zentralen Be-
reich an die Olpener Strale zwischen dem nordwestlichen und dem norddstlichen Cluster ange-
dacht. Das daftr erforderliche Grundstick ist allerdings nicht im Besitz des Vorhabentragers. Das
verfolgte Ziel ist, die Schaffung einer weitestgehend autofreien Erschlie3ung.

Im Stden des Plangebiets werden zwei der vier Cluster durch eine drei- bis viergeschossige
Blockrandbebauung entlang der umliegenden Straf3en beziehungsweise der neu geschaffenen 6f-
fentlichen Spielflache und eine vier- bis sechsgeschossige Bebauung im Zentrum des Plangebiets
ausgebildet. Im Norden werden die zwei restlichen Cluster von einer vier- bis sechsgeschossige
Blockrandbebauung, die die Bestandsgebaude und die Blockrandbebauung entlang der Olpener
Stral3e, der Regensburger Stral3e und der Oranienstral3e vervollstandigt, neu geordnet. Im Osten
des Plangebiets, angrenzend an den offenen zentralen Bereich, ist ein freistehendes Punkthaus
als Solitar geplant, der das Zentrum des neuen Quartiers bildet und zentrale Einrichtungen im Erd-
geschoss aufnimmt. Der Quartiersplatz wird um den Solitar herum angeordnet.

Die zweigeschossige Kindertageseinrichtung ist im nordwestlichen Cluster vorgesehen. Teilweise
werden in den Erdgeschosszonen erganzende Nutzungen zum Wohnen aufgenommen: Gewerbe
ist im Erdgeschoss des nordostlichen Clusters vorgesehen, ,Working Units“ sind in den sidlichen
Baukorpern der zwei stdlichen Cluster geplant und Kultur-und Sozialeinrichtungen werden im
Punkthaus zwischen dem offenen Bereichin der Mitte des Plangebiets und der Regensburger
Stral3e untergebracht.

In der Mitte des Plangebiets sind offentlich zugangliche Grunflachen und auf der sidlichen Freifla-
che - offentliche Spielflachen vorgesehen. Ein 6ffentlich zuganglicher Quartiersplatz ist im Osten
des Plangebiets angedacht, der sich um das Punkthaus schlangelt und einen Scharniercharakter
zwischen der oOffentlichen Grinfliche an den Regensburger und Nirnberger Stral3en und dem of-
fenen zentralen Bereich im Pangebiet aufweist. Der Fluss der grinen Raume zwischen ,Nurnber-
ger Stral’e“ und dem offenem Bereich in der Mitte des Quartiers ermdglicht eine Weiterfiihrung der
Grunachse, die neue Wegeverbindungen in Ost-Westrichtung aufnehmen soll. Im Innen der vier
Cluster sind auf privatem Grundstlck halbéffentliche Grinflachen, private Kleinkindspielflachen
und private Freiraume der Erdgeschosswohnungen geplant.

Im weiteren Verfahren wird auf Grundlage der Ergebnisse des Qualifizierungsverfahrens eine Frei-
raumplanung erstellt, in welcher Begriinungsumfang und -qualitaten entwickelt werden.

Die Stellplatze in der Tiefgarage kénnen Uber zwei Rampen an der Oranienstral3e erreicht werden,
eine an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze und eine im stdwestlichen Cluster. Der Hol- und
Bringverkehr der Kindertageseinrichtung soll oberirdisch abgewickelt werden.

Der offene Bereichim Zentrum des Plangebiets zwischen den zwei ndrdlichen und den zwei sudli-
chen Clustern wird weitestgehend ohne Unterbauung wie zum Beispiel einer Tiefgarage geplant.

Die erforderlichen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken werden im weiteren Verfahren
geprduft.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Qualifizierungsverfahren entwickelt.
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Die dargestellte Studie diente als Grundlage fiir die Beteiligung gemali 8 4 Absatz 1 BauGB. Die
weitere Konkretisierung des Vorhabens wird im Qualifizierungs- und Beteiligungsverfahren (Mehr-
fachbeauftragung) erfolgen. Die Ergebnisse bilden die stadtebauliche Grundlage fir die Ausarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfs.

6 Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

Die Belange der Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB werden ermittelt und sach-
gerecht untereinander und gegeneinander abgewogen. Zur Untersuchung der Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt werden Fachgutachten erstellt. Nach bisherigem Planungsstand sind fol-
gende Umweltbelange und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen im weiteren Planverfahren insbe-
sondere zu betrachten:

- Artenschutz

- Natur- und Landschaft (Eingriffsbewertung)

- Boden/Altlasten

- Immissionsschutz (Larm, Erschitterungen, Luftschadstoffe)

- Entwésserungs-/Versickerungskonzept und Uberflutungsvorsorge
- Klima

- Energie

- Verkehr

Nach den Stellungnahmen der betreffenden Fachdienststellen im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der stadtischen Dienststellen gemal § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) mussen insbe-
sondere folgende Gutachten vertieft beziehungsweise weitergefuhrt werden:
- Die schalltechnische Untersuchung einschlie3lich eines Konzeptes fir aktive und passive
Schallschutzmaf3nahmen; )
- Ein Entwasserungskonzept samt Uberflutungsprifung sowie Versickerungskonzept
(Schwammstadtkonzept);
- Eine weiterfihrende Bodenuntersuchung.

6.1 Artenschutz

Das Erfordernis einer Artenschutzprifung wird im weiteren Verfahren zunachst durch Begehungen
des Plangebiets gepriift (Artenschutzprifung Stufe 1, ASP [). Abhangig vom Ergebnis werden bei
Bedarf vertiefte Untersuchungen durchgefiihrt (Artenschutzprifung Stufe 2, ASP i)

In der weiteren Planung werden potenzielle artenschutzrechtliche Konflikte aufgrund von Lage, An-
ordnung oder Ausgestaltung der Gebaude bei den Wirkfaktoren Glas und Licht beriicksichtigt.

6.2 Baumbewertung

Der vorhandene Baumbestand wird untersucht und bewertet. Mit der Untersuchung wird der erfor-
derliche Ausgleich fir die in Anspruch genommenen Baume ermittelt, die nach der Baumschutz-
satzung geschutzt sind.

6.3 Natur und Landschaft
Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft werden im weiteren Verfahren ermittelt.
Aufgrund der derzeitigen Nutzung und des Versiegelungsgrades des Plangebiets sind nach § 13a
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BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt bereits durch die Vornutzung vollzogen und daher keine
AusgleichsmalRnahmen gemal § 1a Absatz 3 BauGB erforderlich.

6.4 Boden

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend befestigt. Aufgrund der gewerblichen Vornutzung des
Grundstucks kdnnen Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Ein Bodengutachten
wurde vom Biro KUHN Geoconsulting GmbH® erstellt, der in der Gesamtbetrachtung feststellt,
dass eine massive und/oder akute Gefahr fur Schutzguter und fir die geplante Nutzung nicht er-
kennbar ist.

Hinsichtlich der Umsetzung des Bauvorhabens empfiehlt das Gutachten, die vorliegenden Ergeb-
nisse der abfallbezogenen Untersuchung als Orientierung fiir die Bauplanung zu Gibernehmen. Im
Rahmen der Bauausfiihrung sind weitere Beprobungen und abfallbezogene Analysen durchzufih-
ren.

Die Belange des 812 Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt und gepruift

6.5 Immissionsschutz

6.5.1 Larmimmissionen

Aufgrund seiner innerstadtischen Lage ist das Grundsttick mit hohen La&rmimmissionen vorbelas-
tet, die von den umliegenden Stral3en, der benachbarten Bahntrasse, dem Flugverkehr und der
Anlieferung des Lebensmitteldiscounters und der Tankstelle ausgehen. Zur Beurteilung der auf
das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden Stral3enverkehrslarm-, Schienenverkehrslarm-,
Flugverkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen wird eine schalltechnische Untersuchung durch
das Buro ADU cologne GmbH Institut fiir Immissionsschutz durchgefihrt.

Zum jetzigen Zeitpunkt liegt eine Voreinschéatzung zur schalltechnischen Untersuchung vor. Grund-
lage dieser Voreinschatzung sind die Eingangsdaten zum StralRenverkehr (Bestandsfall) vom der
Bernard Gruppe vom 14.0ktober 2021.

Stral3enverkehrslarm

Die Ergebnisse der schalltechnischen Voreinschatzung zeigen, dass die hdchstbelastete Fassade
der Plangebéude zur Oranienstral3e liegen und dort maximale Beurteilungspegel aus dem Stra-
Renverkehr von tags 67 dB(A) und nachts 59 dB(A) zu erwarten sind. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete werden tags um 12 dB und nachts um 14 dB tberschrit-
ten. Im Sinne der Larmvorsorge sind Aufenthaltsrdume bevorzugt zum Innenhof auszurichten.
Diese mussen zur Stral3e jedoch nicht kategorisch ausgeschlossen werden.

Schienenverkehrslarm

Die Larmsituation im Untersuchungsgebiet beziiglich des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Schienen-
wegen wird bestimmt durch die zwei Streckenabschnitte der Deutsche Bahn AG (2030), DB Stre-
cken: 2669, 2667, 2324 und DB Rangierbereich. Die Ergebnisse zeigen, dass fir die Plangebéude
maximale Beurteilungspegel aus dem Schienenverkehr von 57 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts zu
erwarten sind. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete werden tags um
2 dB und nachts um 14 dB Uberschritten.

An den Fassaden, an denen die oben genannten Orientierungswerte tberschritten werden, sind
passiven SchallschutzmalRnahmen notwendig, die auf der Grundlage der maf3geblichen Aul3en-
larmpegeln ermittelt werden missen. Beim Schienenverkehrslarm handelt es sich um Fernlarm,
der maf3geblich die oberen Geschosse beaufschlagt.

-10 -
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Flugverkehrslarm

Die durch den Fluglarm auf das Untersuchungsgebiet einwirkenden Larmimmissionen wurden
nicht im Detail untersucht. Gemaf den tUbermittelten Unterlagen (in Anlehnung an das Fluglarmge-
setz gemal 1. FlugLSV erstellten Schallimmissionsplan des Umwelt- und Verbraucherschutzam-
tes, Stand 2014) vom Umwelt- und Verbraucherschutzamt der Stadt Kéln werden fur die weitere
Berechnung, im Hinblick auf die zu ermittelnden maR3geblichen Aul3enlarmpegel im Plangebiet, fol-
gende Werte zugrunde gelegt: Energie&dquivalenter Dauerschallpegel zum Flugverkehr, tags: < 50
dB(A) und nachts: < 50 dB(A).

Aufgrund des von oben und damit unabgeschirmt einwirkenden Flugverkehrs ist vor allen Fassa-
den der Plangebéaude ein Pegel von > 45 dB(A) zu erwarten. Dies schlief3t die Luftung von Rau-
men mit Schlaffunktion durch Kippstellung der Fenster bereits aus.

Gewerbelarm

Fir die umgebenden Gewerbebetriebe (Jet-Tankstelle, Norma Verbrauchermarkt) wird gemaf den
vorliegenden Informationen angesetzt, dass diese ausschlie3lich im Tagzeitraum von 06:00 —
22:00 Uhr betrieben werden. Es ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen, dass
Kundenfahrzeuge das Betriebsgeldnde beziehungsweise den Parkplatz erst nach 22:00 Uhr also
zur Nachtzeit verlassen.

Berechnungen haben ergeben, dass bereits die Vorgaben der TA Larm durch Turenschlagen der
Kundenfahrzeuge auf dem Parkplatz des Verbrauchermarkts zu Uberschreitung der Vorgaben der
TA Larm an der Nordfassade und circa 50 % der Ostfassaden des stdlich angrenzenden Plange-
baudes, sowie zur Uberschreitung an der ¢stlichen Fassade des 6stlich angrenzenden Plangebau-
des fiihren. Da die Uberschreitungen auch in den oberen Geschossen vorliegen, miisste eine ak-
tive SchallschutzmalRnahme an der Grundstiicksgrenze nahezu Geb&udehoch sein. Alternativ
kame an den betroffenen Fassaden infrage, mithilfe der Grundrissgestaltung keine Aufenthalts-
raumfenster/-tiren an diesen Fassaden anzuordnen. Bei den Ubrigen Fassaden der Plangebaude
wird davon ausgegangen, dass diese Gewerbebetriebe aufgrund der im Bestand jetzt schon beste-
henden Immissionsorte immissionsvertréaglich im Sinne der TA Larm sind.

Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass aufgrund der Schienen-, Stral3en- und Fluglarmimmissio-
nen an allen Fassaden die Gesamtbeurteilungspegel im Nachtzeitraum bei tber 45 dB(A) liegen.
Daher missen bei R&umen mit Schlaffunktion (Schlaf- und Kinderzimmer) die Fenster aus Grun-
den des Schutzes vor Aul3enlarm im Nachtzeitraum geschlossen bleiben. Es ist somitim Nacht-
zeitraum keine Luftung Uber Fenster in Kippstellung mdglich. Die notwendige Luftung ist dann dort
Uber ein geeignetes Luftungskonzept bei geschlossenen Schlafraumfenstern sicherzustellen.

AulRerdem sofern Freisitze geplant werden sollen, ist, sofern auf der larmabgewandten Seite der-
selben Wohnung kein weiterer Freisitz angeordnet ist und aus dem offentlichen Verkehr einen Be-
urteilungspegel von 62 dB(A) tags Uberschritten wird, mit der Notwendigkeit von Larmschutzmal3-
nahmen zu rechnen. Inwiefern diese MaRnahmen (erhthte akustisch dichte Briistungen, Teilver-
glasung, Vollverglasung) dimensioniert werden missen, ist nach Vorliegen der Verkehrszahlen fir
den Planfall zu klaren.

Zur praventiven Vermeidung von Immissionskonflikten sind Tiefgaragenzufahrten bestenfalls dort
anzusiedeln, wo Abstéande zwischen Immissionsorten der Nachbarbebauung (Fenster von Woh-
nungen) maximiert sind. Weiterhin sollten bei den Plangebauden zumindest keine Raume mit
Schlaffunktion unmittelbar oberhalb der TG-Einfahrt angeordnet werden. Fur die im Norden ge-
plante Tiefgaragenzufahrt ist eine Uberdeckelung oder Teiliiberdeckelung gegebenenfalls notwen-
dig.

Eventuelle KinderauRenspielflachen sind vor Larm zu schitzen. Im vorliegenden Falle wird emp-
fohlen darauf zu achten, dass im Bereich der oben genannten JET-Tankstelle im Bestand eine
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Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 2 m friihzeitig in den Planungen bericksichtigt
wird.

Im weiteren Verfahren wird eine vollstandig ausgearbeitete schalltechnische Untersuchung zu den
Einwirkungen auf das Plangebiet, den Auswirkungen auf die Wohnnachbarschaft und den erforder-
lichen Schallschutzmafinahmen erstellt.

6.6 Klima

Obwohl die Planung aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Plangebiets zu keiner Erhéhung
der Flachenversiegelung im Plangebiet und somit zu keiner lokalen Verminderung des Versicke-
rungspotenzials und keiner geringeren Verdunstung fihrt, wird im weiteren Verfahren vom Biro
Ramboll, Hamburg ein ortlich angepasstes, sozial vertragliches Schwammstadt-Konzept erarbeitet,
das als Strategie fiir die Hitze- und Starkregenvorsorge und eine nachhaltige Wasser- und Regen-
wassernutzung dienen soll.

Dieses Konzept wird sich weitestgehend an den von den Stadtentwasserungsbetrieben Koln im
Jahr 2020 erstellten Strategiekonzept ,Wasserwirtschaftliche Klimafolgenanpassung“ und , Leitfa-
den flr eine wassersensible Stadt- und Freiraumgestaltung“ orientieren.

Im Rahmen der Erarbeitung des ,Schwammstadt-Konzepts“ werden die Aspekte der Verbesserung
des klimatischen Zustandes, des Konzepts ,Stadtblau“ und der Nutzung des Kuhlungspotenzials
von Bdden durch Verdunstung berlcksichtigt.

6.7 Energie

Die Stadt KoIn hat am 9. Juli 2019 den "Klimanotstand" erklart und mochte bis 2050 klimaneutral
werden. Fur die Nachhaltigkeit und den Klimaschutz sollen MalRnahmen unter anderem in den
Handlungsfeldern Energie, Gebaude und Stadtentwicklung erarbeitet werden, die eine Reduktion
von Kohlendioxid- und Treibhausgasemissionen in der Stadt erwirken. Ziel ist es auf3erdem die
Ausweitung regenerativer Energien zu fordern.

Die Leitlinien zum Klimaschutz in der Umsetzung nicht-stadtischer Neubauvorhaben in Koln (kurz:
Klimaschutzleitlinien) sind am 17. Marz 2022 vom Rat der Stadt K6ln beschlossen worden. Das
Verfahren fallt damit unter die Anforderungen der Klimaschutzleitlinien der Stadt Kéln. Die Leitli-
nien und Merkblatter kénnen auf den stadtischen Internetseiten unter https://www.stadt-
koeln.de/artikel/69175/index.html eingesehen und heruntergeladen werden.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird vom Biro ee-concept GmbH ein Energiekonzept erstellt.

6.8 Verkehr

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Plangebiets kommt der Gutachter Bernard Gruppe in
seinen verkehrlichen Voruntersuchungen zu dem Schluss, dass die Umsetzung des Planvorha-
bens keinem Mehrverkehr erzeugt als das Verkehrsaufkommen der ehemaligen Produktionsstétte.

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsbelastungen der StraRen und Knotenpunkte im
Umfeld sowie die Parkplatzsituation werden im weiteren Verfahren gutachterlich untersucht und
ggf. Malnahmen zur vertraglichen Abwicklung der Verkehre aufgezeigt. Zur FGrderung alternativer
Mobilitdtsformen wird zudem ein Mobilitédtskonzept erstellt.

6.9 Licht
Eine genaue Betrachtung der Tiefgarageneinfahrten hinsichtlich einer moglichen Blendungswir-
kung fir die Nachbarbebauung wird im weiteren Verfahren bertcksichtigt.
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7 Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB
geschaffen werden.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag als Durchfiihrungs-
vertrag geschlossen, welcher die Realisierung des Vorhabens sichert.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs- und Er-

schlieBungskosten von dem Vorhabentrager tbernommen. Der Stadt KoIn entstehen keine Kos-
ten.

-13-
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8 Stadtebauliche Kenndaten

Machbarkeits- Kdln Koop. BLM
studie Gruin: 10 m2/EW
Spiel: 2 m?/EW
GF Wohnen (Vollge-
schosse)
GF (Vollgeschosse) gesamt ca. 23.000 m2
BGF R oberirdisch Wohnen ca. 26.200 m?
GF Wohnen (Vollgeschosse) gesamt ca. 20.700 m2
GF Gewerbe (Vollgeschosse) gesamt ca. 2.300 m?2
GF oberirdisch Kita ca. 800 m?
GF oberirdisch Bliro, Gewerbe, Kultur, Soziales ca. 1.050 m2
GF Ateliers Wohnenim EG ca. 250 m?
GF Einzelhandel ca. 200m?
BGF R unterirdisch gesamtin m? ca. 9.050 m2

davon 6ffentlich geférdert

ca.

69 WE

69 WE (30%
BGF)

davon offentlich

ca.

Freiflachen o6ffentlich (zuganglich) in m2 ca. 6.060 m2 6.348 m2
Frei- und Grunflachen 6ffentlich (zuganglich) ca. 5.000 m2
offentliche Grunflachen auf dem Grundstuck ca. 650 m?
offentliche Grinflachen Erweiterungsgrundstiick ca. 1.300 m2 5.290 m2
offentlich zugangliche Griinflachen ca. 2.650m?2
offentlich zugangliche Platzflachen ca. 400 m2
offentliche Spielflache ca. 1.060m? 1.058 m?
Freiflachen halbéffentlich / privat ca. 3.825m?2
Grin- und Freiflachen halboffentlich, privat ca. 1.860 m? -
halboffentliche Freiflachen fir Bewohner ca. 910mz2 -
private Garten der Bewohner ca. 950 m2 -
private (Kleinkind-)Spielflache ca. 1.215m? -
KitaauRenflache ca. 750m? -

150 m?

davon privat

ca.

2.165 m?
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