ANLAGE 3

73486-02 Ke1SB(1852-2008)-Anl3

Begrundung nach 8§ 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 73486/02;
Arbeitstitel: Kaspar-Duppes-Stral3e in Kdln-Holweide

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung
1.1.1 Vorgeschichte

Der Rat hat am 06.12.1990 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Kochwiesenstraf3e" in Kéln-
Holweide fur das Gebiet zwischen Kaspar-Dippes-Stral3e, KVB-Trasse, Auf dem Pitzacker, 6stliche
Grenze der Kdlner Baumwollbleicherei, Kochwiesenstrafl3e, Colonia-Allee, Ferdinand-Stlicker-Strale
und Schweinheimer Straf3e in KdIn-Holweide beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes soll es u. a.
sein, die bestehenden Nutzungskonflikte des engen Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe, hier
abzubauen. Es sollen sowohl Planungssicherheit und Entwicklungschancen fir die Gewerbebetriebe
als auch vertragliche Lebensbedingungen fir die Bewohner erreicht werden. Die gewachsene Struk-
tur soll also erhalten bleiben und durch weiteren Wohnungsbau entwickelt und nachverdichtet wer-
den. Im weiteren Verlauf der Planaufstellung erwies es sich als sehr schwierig, die Kélner Baum-
wollbleicherei standortgerecht zu sichern, denn die Larm- und insbesondere die Geruchsimmissionen
mussten auf ein umgebungsvertragliches Mal3 reduziert werden. Auch mit dem Gebot der gegenseiti-
gen Rucksichtnahme war die Konfliktsituation seinerzeit nicht zu l[6sen. Darum verzdgerte sich das
Bauleitplanverfahren um einige Jahre. Erst im Jahre 2002 zeigte sich, dass der Nutzungskonflikt
durch Abbau der bestehenden gewerblichen Emissionen der Kélner Baumwollbleicherei soweit geldst
war, dass das Bebauungsplanverfahren fortgefihrt werden konnte.

Das stadtebauliche Planungskonzept wurde im Dezember 2002 in zwei Alternativen in der vorge-
zogenen Birgerbeteiligung den Birgerinnen und Birgern vorgestellt. Danach beauftragte der
Stadtentwicklungsausschuss am 10.07.2003 die Verwaltung, unter teilweiser Berticksichtigung der
Anregungen aus der Bezirksvertretung Milheim vom 24.03.2003, zwei getrennte Bebauungsplan-
Entwirfe auszuarbeiten.

Der erste Teilbereich mit dem Arbeitstitel "Kochwiesenstral3e" in Kéln-Holweide sollte abgegrenzt
sein durch die Kaspar-Duppes-Stral3e, Schweinheimer Stral3e, Ferdinand-Stucker-Stral3e, Burg-
wiesenstralle, Bebauung dstlich Kochwiesenstralie einschliel3lich der Baumwollbleicherei, Iddels-
felder Stral3e, Auf dem Pitzacker und Stadtbahntrasse. Der zweite Teilbereich mit dem Arbeitstitel
"Unterer Wichheimer Kirchweg" in KoéIn-Holweide sollte abgegrenzt werden durch die Burgwiesen-
stralRe, Kochwiesenstral3e, Colonia-Allee, Busspur zwischen Colonia-Allee und Burgwiesenstral3e.
Die Aufstellung des zweiten Teilbereiches zur Entwicklung des Hinterlandes wurde aufgrund von
Einwendungen der Anlieger am 16.10.2003 vom Stadtentwicklungsausschuss auf einen spéateren
Zeitpunkt zurtickgestellt.

1.1.2 Aktueller Planungsanlass

Nunmehr hat sich fur einen Teil des ersten Bereiches im Hinterland zwischen Kaspar-Dippes-
Stral3e, Schweinheimer Stral3e, Iddelsfelder Stral3e, Auf dem Putzacker und Stadtbahntrasse (ca.
7 700 m2) ergeben, dass ein Investor durch den Ankauf von zusammenhangenden Grundstiicken
bereit und in der Lage ist, hier einen Bebauungsplan auf eigene Kosten zu erstellen. Damit kdnn-
ten die im Hinterland in diesem Baublock zur Verfiigung stehenden Flachen kurzfristig einer stad-
tebaulichen Ordnung zugefuhrt werden. Das nun vorliegende stadtebauliche Planungskonzept
entspricht dem vom Stadtentwicklungsausschuss beschlossenen Bebauungskonzept mit Wohn-
hausern und ist ohne Durchfiihrung einer Umlegung in einem tberschaubaren Zeitrahmen még-
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lich. Damit auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes dieser Bereich unabhéngig vom restlichen
umlegungsbedirftigen Planungskonzept "KochwiesenstralRe" stadtebaulich geordnet werden kann,
wurde hierfir am 23.11.2006 vom Stadtentwicklungsausschuss ein neuer Aufstellungsbeschluss
gefasst.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, die Wohnbaulandreserve gemaf3 Flachennutzungsplan zu entwickeln und
als Einfamilienhausgrundstlicke bereitzustellen. Dabei werden auch die Ergebnisse aus der vorge-
zogenen Birgerbeteiligung in das stadtebauliche Planungskonzept eingearbeitet.

Die nun zusammenhangend durch einen Investor erworbenen Flachen erméglichen es, dass auf
der Basis des Bebauungsplanes Grundstticke auch ohne Umlegung fur eine zweigeschossige
Wohnbebauung aus ca. drei Einzel-, ca. neun Doppelhausern und einer kleinen Hausgruppe er-
schlossen werden kdénnen. Vorgesehen ist die Erschliel3ung tUber eine Mischverkehrsflache mit
Anbindung an die Kaspar-Duppes-Stral3e. Das Neubaugebiet soll zusatzlich tber einen Ful3- und
Radweg mit der Schweinheimer Stral3e verbunden sein. Entlang der Stadtbahn ist eine Bebauung
mit Garagen am Haus vorgesehen, um eine mdglichst geschlossene Front als Larmschutz gegen-
Uber der Stadtbahn zu erreichen. In Verbindung mit aktiven und passiven Larmschutzmafnahmen
kann die Schutzwirkung entlang der KVB-Trasse geschaffen werden.

Die Grundstiicke im Plangeltungsbereich, die nicht durch den Investor bebaut werden, werden in
die Planung mit aufgenommen, um den heute unbebauten Blockinnenbereich stadtebaulich ab-
schlieRend zu regeln. Es handelt sich um die Grundstiicksteile der Flurstiicke 158/1 tiw., 160/2
tiw., 207/2, 207/6, 666 tlw., 668 tlw., 804/159 tlw., 1476/207 und 1480/159 tlw. ohne deren Einbe-
zug in den Bebauungsplan Baugrundstticke in zweiter und dritter Baureihe ohne geordnete Er-
schlieBung auf der Grundlage des 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) entstehen kdnnten.

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt. Der
vorliegende Bebauungsplan dient unter Beachtung des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den gemanR § 1a Abs. 2 BauGB der Wiedernutzbarmachung von den hier brach gefallenen, inner-
stadtischen Flachen (siehe 2.2 Vorhandene Struktur). Das beschleunigte Verfahren dient hier der
zuigigen Schaffung von Baurechten im bestehenden Siedlungsbereich. Damit soll dem Bedarf an
Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum Rechnung getragen werden. Die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betréagt weniger als 20.000 m2.

2. Erlauterung zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Teil der Ortslage in Kéln-Holweide und
betrifft das Hinterland zwischen Kaspar-Duppes-Stral3e, Schweinheimer StralRe, Iddelsfelder Stra-
Re, Auf dem Pitzacker und Stadtbahntrasse. Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 0,77 ha.

2.2 Vorhandene Struktur

Die Flache des Plangebiets stellt sich relativ eben dar und wird heute zu ca. 40 % als Gartnereige-
lande mit Verkauf von Utensilien fur floristische Betriebe genutzt. Die Flachen des Gartnereibetrie-
bes sind zum Uberwiegenden Teil mit Gebauden und Containern versehen sowie als Hofflachen
mit Betonbefestigung hergerichtet. GroRere hochstammige Laub- und Nadelgehdlze grenzen die
Betriebsflache teilweise zu den benachbarten Grundstiicken ab. Die nicht versiegelten Flachen
dienen als Lagerplatz fir Gerate und Grinabfélle. Der Betrieb ist zurzeit von der Kaspar-Duippes-
Stral3e her erschlossen. Die ubrigen Flachen umfassen mehr oder weniger freizeitlich genutzte
Garten.
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Mittlerweile fallen die Flachen brach oder werden extensiv genutzt. Teile der Flache werden Uber
einen unversiegelten Gartenweg zur Iddelsfelder StralRe erschlossen.

Nordlich des Plangebiets liegt die KVB-Trasse mit den Linien 3 und 18. In der Nachbarschatft tber-
wiegen zwei- und dreigeschossige Wohnbauten aus Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfa-
milienhausern mit unterschiedlich groRen Hausgarten.

Sudlich der Iddelsfelder Straf3e befindet sich die Kélner Baumwollbleicherei (KBB).

2.3 Planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan. Bauvorhaben sind, soweit die Bedingungen des
8§ 34 BauGB erfillt sind, lediglich entlang der Kaspar-Duppes-Straf3e noch mdglich.

2.4 Planungsvorgaben
2.4.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP stellt fir das Plangebiet die Wohnbauflachennutzung dar. Der Bebauungsplan wird auf
dieser Grundlage erarbeitet.

2.4.2 Landschaftsplan

Nach den Aussagen des Landschaftsplanes ist die Flache als Innenbereich ausgewiesen.

3. Begriundung der Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Vorhaben dient tiberwiegend der Realisierung von kostenginstigen und flachenspa-
renden Einfamilienhdusern mit insgesamt ca. 25 Wohneinheiten. Die Inanspruchnahme der bisher
gewerblich bzw. gartnerisch genutzten Teilflachen und der wenig genutzten Brachflachen soll zur
kurzfristigen Deckung des Wohnbedarfs dienen. Der kiinftige Standort bietet aufgrund seiner Lage
innerhalb eines durch Wohnen gepragten Gebietes unter Ausnutzung der ortlichen Infrastrukturein-
richtungen ginstige Grundvoraussetzungen fir gute Wohnbedingungen.

Mit Blick auf die im Nachbargebiet vorherrschenden Wohnbauten wird durch die Planung der Ein-
familienhauser eine aufgelockerte stadtebauliche Struktur erreicht und somit den Wohnbedurfnis-
sen der Bevolkerung vor Ort Rechnung getragen.

Im Sinne des vorherrschenden Gebietscharakters wird fir die geplante Bebauung ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Hiermit ertéffnet sich die Mdglichkeit, neben der Wohnnutzung, kinf-
tig auch das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht stérende Nutzungen unterzubringen. Da-
mit die Grundstlcksflachen insbesondere dem Wohnungsbau vorbehalten bleiben und der Innen-
bereich des Gebiets mdglichst ruhig gehalten wird, sind hier die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zuléassig. Auch die ausnahmsweise zulassigen Betrie-
be und Einrichtungen des Beherbergungsgewerbes, Verwaltungen und Tankstellen sind in dieser
Lage aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht gewtinscht und werden insbesondere wegen des
mit ihnen verbundenen erheblichen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren
Grundstucksflachen gewahrleisten eine der Ortslage angemessene Bebaubarkeit der Grundstu-
cke. Vor allem aufgrund der bereits mehrgeschossigen Randbebauung ist es, um eine Fehlent-
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wicklung des Ortsbildes zu verhindern, geboten, den Kern des Gebiets in seiner Hohenentwicklung
malfdvoll zu bebauen und Uber die hier geplante Zweigeschossigkeit nicht hinauszugehen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) in Verbindung mit der Giberbaubaren Flache durch Baugrenzen, der Ge-
schossigkeit sowie der Gebaudehéhe bestimmt.

Insgesamt soll das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung in Verbindung mit der Bauweise die
Mdglichkeit eréffnen, verschiedene Bauformen (Einzel- oder Doppelhauser und geschlossene
Bauweise) im neuen Wohnquatrtier zuzulassen. Mit den v. g. Festsetzungen wird erreicht, dass
sich die kunftigen Baukorper in die bestehenden Bebauungsstrukturen und in das Ortsbild einfi-
gen. Die festgesetzte GRZ von 0,4 erlaubt eine ortsubliche bauliche Dichte.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wird auf maximal zwei Wohnungen festgesetzt und dient
der Erhaltung des Einfamilienhauscharakters im Siedlungsgebiet und der Begrenzung des mogli-
chen Verkehrsaufkommens. Einfamilienhausnutzung wird im Plangebiet erstmalig zugelassen.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern oder die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Dabei werden die Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bestimmt, die im Rahmen
der zugelassenen GRZ bebaut werden kdnnen.

Die geschlossene Bauweise ist als Anschluss an das bestehende Geb&aude Kaspar-Dippes-Stra-
Be Nr. 45 festgesetzt. Hiermit ist sichergestellt, dass das geplante Wohnhaus (Doppelhaushélfte)
mit seiner Westseite an das vorhandene Gebaude anzubauen hat.

Im Sidosten des Plangebiets ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, um das Bauen einer
Hausgruppe zu ermdéglichen. Durch die Festsetzung ist gewahrleistet, dass innerhalb der Gberbau-
baren Grundstucksflache - ohne Beriicksichtigung von Abstandflachen - an die bestehende oder
kinftige Grundstucksgrenze gebaut werden muss.

Die uberbaubaren Flachen sind eng gefasst, darum wird festgesetzt, dass Balkone um bis zu
1,50 m und ebenerdige Terrassen bis zu 4,00 m die Baugrenzen tberschreiten durfen.

3.4 ErschlieRung
3.4.1 Verkehrserschliel3ung

Das Baugebiet soll Gber eine Mischverkehrsflache, die in die Kaspar-Dippes-Strale einmindet
und als Stichstrale ausgebaut wird, erschlossen werden.

Die festgesetzte Breite der Verkehrsflache von 5,50 m reicht aus, den untergeordneten Verkehr,
der in diesem Baugebiet zu erwarten ist, aufzunehmen. Ebenso reichen der Querschnitt der Fahr-
bahn und die Wendeanlage von 12 m Durchmesser fir das dreiachsige Mullfahrzeug sowie Ver-
sorgungs- und Rettungsfahrzeuge aus. Die Millfahrzeuge kénnen die festgesetzten Miillstandorte
am Entleerungstag problemlos anfahren. Das im Plangebiet zu erwartende zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen bei ca. 25 Wohneinheiten (WE), das durch die neuen Einwohner erzeugt wird,
betragt max. 14 Pkw/h in der morgendlichen Spitzenstunde. Dieses zusatzliche Verkehrsaufkom-
men kann durch die Kaspar-Duppes-Stral3e ohne weiteres verkraftet werden.

Im 6stlichen und stuidwestlichen Planbereich werden Grundstiicke tiber Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zugunsten der Anlieger festgesetzt. Damit sollen die in der hinteren Baureihe liegenden
Grundstucke an das o6ffentliche Verkehrsnetz angebunden werden.

Zwischen der Schweinheimer Stral3e und der neuen Stichstral3e soll eine Wegeverbindung im
ndrdlichen Abschnitt in einer Breite von 3,50 m ausgebaut werden, die zur weiteren Erschliel3ung
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der inneren Bauflachen des Gebiets dient. Eine Durchfahrmdglichkeit soll hier durch die Einrich-
tung eines FuRgangerbereichs verhindert werden.

3.4.2 Ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fur die Anwohner werden ausschlief3lich auf
den Grundstucken als Garagen, Carports oder Stellplatze bereitgestellt.

Wegen der sehr guten OPNV-Versorgung des Gebietes werden je fiinf Wohneinheiten ein offentli-
cher Besucherstellplatz als ausreichend angesehen. Aufgrund der Einfamilienhausbebauung ste-
hen je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze auf dem Grundstlck zur Verfligung, so dass der
offentliche Verkehrsraum nicht in Anspruch genommen werden muss.

Fur Besucher sind funf Parkplatze vorgesehen. Die Parkplatze sind im Einfahrtsbereich an der
Kaspar-Duppes-Stral3e als Senkrechtparkstédnde ausgewiesen.

3.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das geplante Baugebiet ist durch die unmittelbare Lage an der KVB-Trasse mit den Haltestellen
Maria-Himmelfahrt-Straf3e und Neufelder StralRe sehr gut an das offentliche Verkehrsnetz ange-
schlossen. Die StraRenbahnlinien Nr. 3 und Nr. 18 verbinden das Plangebiet mit dem Stadtzent-
rum und Thielenbruch.

3.4.4 Versorgung und technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Kommunikationsmitteln kann ohne Probleme durch
direkten Anschluss an die bestehenden Netze in der Kaspar-Duppes- und Schweinheimer Stral3e
gesichert werden. Dabei ist die Erdverlegung der Anlagen aller Versorgungsunternehmen festge-
setzt. Die Versorgung mit Wasser deckt sowohl den Versorgungs- als auch den Brandfall ab.

Das Plangebiet liegt in der Zone |1l B des Wasserschutzgebietes (WSG) Hohenhaus. Die Rege-
lungen der WSG-Verordnung Hohenhaus sind zu beachten.

In der Schweinheimer Stral3e liegt ein Mischwasserkanal DN 600, der die Abwasser des Plange-
biets aufnimmt. In der generellen Entwasserungsplanung werden nach Angaben der Stadtentwas-
serungsbetriebe Kdln die anfallenden Abwassermengen des Plangebiets berlicksichtigt. Die Tras-
senfuhrung des anzuschliel3enden Kanals verlauft aus der Stichstral3e durch den Verbindungsweg
zur Schweinheimer Stral3e.

Fur die sudlich gelegenen Grundstiicke entlang des befahrbaren Weges mit einer Breite von
3,50 m sind bezuglich der Mullentsorgung zwei Flachen fur das Abstellen von MillgefalRen am Ent-
leerungstag festgesetzt, die von den Millfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Nach den Bestimmungen des 8 51a Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) ist grundsatzlich eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser erforderlich. Gutachterlich! wurde untersucht, ob und inwie-
weit Méglichkeiten fur die Versickerung der Niederschlagswasser gegeben sind. Im Ergebnis kann
festgestellt werden, dass teilweise eine sehr schlechte Durchlassigkeit der Boden im unmittelbaren
Untergrund des Gelandes besteht. Eine Flachenversickerung oder die Anlage von Versickerungs-
einrichtungen in Form von Versickerungsmulden, kombinierten Mulden/Rigolensystemen oder
auch Rigolen sind wegen der Enge der Bebauung und Einhaltung der erforderlichen Abstande der
technischen Einrichtungen von Grenzen und Gebauden nicht mdglich.

! Untersuchung zur Versickerung von Niederschlagswasser, Baugebiet Schweinheimer Straf3e/Kaspar-Duppes-Stralie,
Koéln-Holweide, Geologisches Biiro Dr. Georg Kleinebrinker, Bericht vom 11.09.2005



3.5 Baumschutz

Die geplanten Vorhaben machen das Féllen von Baumen erforderlich, die nach der Baumschutz-
satzung der Stadt K6ln zu erhalten sind. Die Moglichkeit einer Ubernahme des Baumbestandes ist
aufgrund der geplanten Bebauung nicht mdglich. Im Rahmen der Baugenehmigung wird tber Er-
satzmal3nahmen oder Ausgleichszahlungen entschieden.

3.6 Flachenbilanz

Plangebiet 7 700 m?2 100,00 %
offentliche Verkehrsflache 1100 m2 14,00 %
Flache fur die Entsorgung 12 mz2 0,20 %
Nettobauland 6 600 m2 85,80 %

4. Umweltbelanage

Im Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Da aber mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes durch Schaffung von Baurecht Auswirkungen auf den Menschen und seine
Umwelt verbunden sind, werden nachstehend die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung
im Einzelnen beschrieben. Dabei werden die Umweltbelange geprift und bewertet.

4.1 Tiere und Pflanzen

Das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wurde durch eine Gelandebegehung und eine
Kartierung im August 2006 erfasst. Dabei werden zur Darstellung der Biotope im Kontext auch die
benachbarten Flachen betrachtet.

Das Gebiet wird durch Gartenbrachen charakterisiert. Aus der zunehmend verwildernden Flache
ragen zahlreiche hohe Baume auf, darunter viele standortfremde Koniferen. Zum Altbaumbestand
gesellen sich durch Sukzession zunehmend standorttypische Laubgehdlze.

Auf dem Areal der Gartnerei sind gro3ere Flachen versiegelt. Mit Korkenzieher- und Salweide,
Bergahorn, serbischen Fichten und Larchen sind einige GroRgehdlze vorhanden. Durch die starke
Frequentierung durch den Menschen ist in den nicht versiegelten Bereichen keine nennenswerte
Krautflur vorhanden. Diese Teilflachen sind von geringem Wert fur Arten und Lebensgemeinschaf-
ten.

In den kleinteiligen privaten Gartenflachen Uberwiegen ruderale Grasfluren und verwilderte Zier-
und Obstgeholze. An der Bahnlinie im Norden des Plangebiets befinden sich bereits stark ver-
buschte Ruderalfluren. Hier dominieren Gehdlze wie Sandbirken, Salweiden und Brombeeren. Der
unterschiedliche Nutzungs- und Extensivierungsgrad dieser Flachen ergibt in Verbindung mit ihrer
teils geringen Ausdehnung ein kleinteiliges Mosaik unterschiedlich strukturierter Lebensraume. Der
Wert fur Arten und Lebensgemeinschaften - zu nennen sind hier Insekten, hecken- und bodenbri-
tende Vogelarten und Kleinsauger - ist als mittel bis hoch einzustufen. Einschrankend wirkt die
isolierte Lage innerhalb der Randbebauung ohne Anschluss an die freie Landschaft. Durch die
Bahnlinie ergibt sich eine weitere Barriere.

Die Errichtung der neuen baulichen Anlagen und die Befestigung der Oberflache fuhren dazu,
dass es zwangslaufig zur Beseitigung der vorhandenen Biotopstrukturen kommt. Sie werden im
Plangebiet auch nicht an anderer Stelle kompensiert. Eine Verminderung des Eingriffs kann durch
Pflanzmalinahmen auf den Baugrundstticken erfolgen.

Mit dem Fallen dieser Gehdlze werden jedoch zwangslaufig Lebensraumstrukturen der dort leben-
den Voégel und Kleinsduger beseitigt. Zum Ersatz dieser Strukturen werden im Plangebiet Flachen
zur Anlage von Hecken festgesetzt, die den bereits dort lebenden Tierarten das Fortbestehen auf
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dem von der Planung betroffenen Gebiet ermdglichen. Desgleichen stellen die linearen Hecken-
strukturen einen Ersatz fur den durch die Bebauung verursachten Verlust von Verbindungskorrido-
ren fur die lokal vorkommenden und artenschutzrechtlich relevanten Vogelpopulationen dar. Zu-
satzlich wird festgesetzt, dass die Dachflachen von Carports und Garagen extensiv zu begriinen
sind.

Von einer Begriinung des StralRenraumes durch Baume wird abgesehen, da der zur Verfligung
stehende offentliche Verkehrsraum in Verbindung mit den notwendigen Grundsttickszufahrten eine
Begriinung nicht zulasst.

Die Flachen gehen durch die Baumafinahmen unwiederbringlich fur Flora und Fauna verloren. Die
am nordlichen Rand des Plangebiets auf dem KVB-Gelénde gelegenen Hecken bleiben erhalten.
Zusatzlich wird die geplante Larmschutzwand im Bereich der privaten Grundstiicksflachen mit ge-
eigneten heimischen Pflanzenarten begrunt.

Die weitere Verdichtung der Wohnbaulandreserveflache im Bereich der Ortslage Holweide zur
Entwicklung von Einfamilienhausgrundstiicken ist durch die geplanten MaRhahmen trotz der ange-
fuhrten Eingriffe und Beeintrachtigungen fir die Tier- und Pflanzenwelt vertretbar, denn es handelt
sich um eine MaflRnahme zur Innenentwicklung, die dazu beitragt, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, und keine weiteren Eingriffe in die freie Landschaft erfordert.

4.2 Boden

Auf kiesig-sandigen Flussablagerungen haben sich aus Hochflutlehmen Braunerden entwickelt.
Dieser Bodentyp kommt in der Rheinebene grof3flachig vor, charakteristisch ist die leichte Bear-
beitbarkeit und gute Eignung als Ackerboden bei Bodenwertzahlen zwischen 50 und 70.

Die Boden im Untersuchungsgebiet sind von mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt. Durch die
Errichtung baulicher Anlagen ist mit einem Verlust der Bodenfunktionen zu rechnen. In dem ge-
planten Wohngebiet kbnnen insgesamt bis zu 60 % der Grundstucksflachen durch bauliche Anla-
gen und ihre Zufahrten eingenommen werden. Der Bau der ErschlieBungsstralRen fuhrt zuséatzlich
zur Versiegelung. Bodenbildungsprozesse werden deshalb dauerhaft unterbunden, und die natdrli-
che Bodenfruchtbarkeit und das Biotopentwicklungspotential werden stark beeintrachtigt.

Die ertragreichen Boden wurden aufgrund der Innenstadtlage bislang nicht ackerbaulich, sondern
durch einen Gartenbaubetrieb gewerblich genutzt, so dass eine Inanspruchnahme des Bodens fiir
eine geordnete Siedlungsentwicklung im Sinne der Bodenschutzklausel vereinbar ist. Dem vorsor-
genden Bodenschutz wird durch einen Hinweis auf der Planzeichnung Rechnung getragen.

Aus dem Altlastenkataster und der Bodenbelastungskarte (BBK) ergeben sich keine Erkenntnisse
auf Bodenbelastungen.

4.3 Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Hohenhaus.

Durch die Bebauung und die ErschlieBungsanlagen werden etwa doppelt soviel Flachen versiegelt
wie in der Bestandssituation. Damit geht Versickerungsflache in hohem Mal3 verloren, und die

Grundwasserneubildung wird gemindert.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser der befestigten Flachen gemaf § 51a LWG ist nicht
moglich (siehe 3.4.4 Versorgung und technische Infrastruktur).

4.4 Klima und Luft

Im Plangebiet liegt der Klimatoptyp "Stadtklima Il - mittlerer Belastungsgrad" vor. Entsprechend ist
die Planflache fur die Kaltluftentstehung wegen ihrer geringen Groéf3e und der Barrierewirkung der
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umgebenden Bebauung von untergeordneter Bedeutung. Durch die geplante Bebauung kommt es
geringfugig zur Einschrankung von Flachen mit nachtlicher Abkihlung, ohne dass es zur Verande-
rung des Klimatoptyps kommt.

Emissionsquellen fir Luftschadstoffe sind heute im Wesentlichen Hausbrand und Stral3enverkehr,
das Plangebiet liegt in einer Zone mittlerer Luftglte. Geruchsemissionen der Kélner Baumwollblei-
cherei (KBB) treten nach einer umfassenden Betriebssanierung nicht mehr in erheblichen Umfang
auf.

Die zusatzliche Luftschadstoffbelastung nach Umsetzung der Planung ist marginal. Das Ereichen
oder die Uberschreitung von Luftschadstoff-Grenzwerten der 22. BImSchV fiir Benzol, Feinstaub
und Stickstoffdioxid ist nicht zu erwarten.

4.5 Immissionsschutz, Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Plangebiet ist Gerauscheinwirkungen durch den Verkehr (Stral3e und Schiene entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze) sowie durch den in der Nachbarschaft bestehenden Gewerbebe-
trieb (Baumwollbleicherei) ausgesetzt. Zur Untersuchung der bestehenden Larmimmissionen wur-
den schalltechnische Gutachten? erstellt, welche zum Ergebnis haben, dass bei Realisierung eines
Wohngebiets LarmschutzmalRnahmen entlang der KVB-Trasse erforderlich werden. Entsprechen-
de Festsetzungen sind im Bebauungsplan aufgenommen.

Bei einem "Allgemeinen Wohngebiet", wie es im Bebauungsplan festgesetzt ist, liegen die Orien-
tierungswert entsprechend der DIN 18005, bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts.
Die Pegelbereiche (nach DIN 18005) der StrafRenbahnlinien 3 und 18 liegen in einer Berech-
nungshohe von 4 m in der Nacht bis zu einem Abstand von ca. 23 m zur Bahn bei 55 dB(A) bis
60 dB(A), in einem Abstand von ca. 23 m bis 43 m bei 50 dB(A) bis 55 dB(A) und im Ubrigen Plan-
gebiet bei 45 dB(A) bis 50 dB(A). Tagsuber liegen die Werte bis zu einem Abstand von ca. 13 m
bei 60 dB(A) bis 65 dB(A) und von ca. 13 m bis ca. 33 m bei 55 dB(A) bis 60 dB(A). Die restlichen
Flachen liegen bei 50 dB(A) bis 55 dB(A).

Die Gerauscheinwirkungen durch Gewerbe (Kdlner Baumwollbleicherei, Betriebe an der Kochwie-
senstralde) liegen im gesamten Plangebiet am Tage bei maximal 45 dB(A) und nachts fast im ge-
samten Plangebiet bei maximal 40 dB(A). Damit sind die Richtwerte der TA-Larm tberwiegend
eingehalten bzw. nur geringfligig Uberschritten.

Die Abschirmung der Wohngrundstticke vor dem Larm der Bahn wird durch die Errichtung einer
mindestens 1,5 m hohen privaten Larmschutzwand erreicht. Die festgesetzte Hohe der Larm-
schutzwand ist das ausgewogene Ergebnis aus Gestaltung und optimaler Larmabschirmung fir
den AulRenwohnbereich. Die Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs werden im weiteren
Wohnbereich nachhaltig durch eine Riegelbebauung aus Wohngeb&ude und Garagen entlang der
Bahn vermindert.

Weiterhin wird im nérdlichen Teil des Plangebiets der Larmpegelbereich V gemaf DIN 4109 sowie
eine fensterunabhangige Liftung fur Schlaf- und Kinderzimmer festgesetzt. Der hier vorhandene
malfigebliche AulRenlarmpegel von bis zu 75 dB(A) erfordert ein Bauschalldammmal von 45 dB(A).
Damit werden passive Larmschutzmal3nahmen, d. h. die Dimensionierung des Schallschutzes der
AulRenbauteile und Fenster bestimmt. Somit wird der Schallschutz im Plangebiet einerseits aktiv
durch die Larmschutzwand und durch die geschlossene Anordnung der baulichen Anlagen und
andererseits durch den passiven Schallschutz der AufRenbauteile der Gebaude erzielt.

Die Festsetzungen lassen eine Minderung der zu treffenden SchallschutzmaRnahmen im Einzelfall
zu, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung niedrige-
re Larmpegelbereiche an einzelnen Gebéaudeteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

2 Schallimmissionstechnische Untersuchung - Grundlagenuntersuchung - grasy + zanolli, KéIn, Stand: 01.09.2006 und
Abschlussbericht, Stand 03.07.2007
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Mit dieser Offnungsklausel werden auch zukiinftige technische Lésungen und Varianten miteinbe-
zogen.

Zudem werden zwei Vorbehaltsfestsetzungen getroffen, die das Bewohnen der der Larmschutz-
wand am né&chsten liegenden Wohnhauser erst dann zuléasst, wenn die Larmschutzwand errichtet
ist und damit den Larmschutz fur die stdlich liegende Bebauung bietet. Der zweite Vorbehalt be-
steht darin, dass erst die Larmschutzwand und die o. g. Riegelbebauung entlang der Larmschutz-
wand errichtet sein muss, bevor die davon stidlich zu errichtenden Wohnhauser bewohnt werden
durfen. Mit diesen MalRnahmen kdnnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt
werden.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar sudlich der
KVB-Stadtbahntrasse mit Erschitterungen und Korperschall aus dem Betrieb der Stadtbahn ge-
rechnet werden muss. Daher ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine Wohnnutzung in den
betroffenen Geb&uden innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches V erst dann zulassig ist,
wenn erforderliche MaRhahmen fiir den Erschitterungs- und Kérperschallschutz nachgewiesen
sind.

Da keine Trafostationen benétigt werden oder vorgesehen sind, ergeben sich keine Einfliisse
durch Elektromagnetische Felder.

4.6 Landschaft

Der Wert der Landschaft bemisst sich nach den Kriterien: Vielfalt, Eigenart und Schénheit. Fir das
Erholungs- und Erlebnispotential einer Landschaft ist zusatzlich die Zugéanglichkeit fr Erholungs-
suchende von Bedeutung.

Das Plangebiet liegt inmitten eines bebauten Stadtteils in der Gemengelage zwischen dem Fabrik-
gelande der Kélner Baumwollbleicherei und angrenzenden Wohngebieten. Die Bebauung in der
Nachbarschaft weist Gebaudehdhen bis zu zwei Geschossen auf. Als Dachformen ist tberwiegend
das Satteldach zu finden, aber auch Flach- und Pultdacher. Das Plangebiet selbst weist 6kologisch
wertvolle Gehélzbestande auf, ist jedoch aufgrund der Hinterlandsituation nicht direkt erlebbar, so
dass eine Bebauung dieses Areals das Stadtbild nicht wesentlich beeintrachtigt. Durch die geord-
nete Neubebauung der Plangebietsflache wird die stadtebauliche Situation aufgewertet.

4.7 Erneuerbare Energien/Energieeffizienz

Anhand der vorliegenden passiv-solar+energetischen Untersuchung? fur das urspriingliche Pla-

nungskonzept lasst sich ableiten, dass

- aufgrund der Orientierung in den ost-westgerichteten Baufenstern ein hoher passiver Solar-
gewinn moglich ist,

- das nord-suidgerichtete Baufenster solare Verluste von bis zu 25 % hinnehmen muss,

- durch die gegenseitige Verschattung solare Verluste bis zu 15 % entstehen.

Die Besonnung gemaf DIN 5034 wird weitgehend erreicht. Damit weist das Baugebiet maRige bis
gute passiv-solare Qualitaten auf.

4.8 Zusammenfassende Bewertung
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Prifung der Umweltbelange durchgefihrt.
Grundlage der Prifung sind die Ziele des Bebauungsplanes sowie die allgemeinen Grundsatze

und Ziele fur die einzelnen Schutzguter aus den jeweiligen Fachgesetzen.

Durch die Planung ergeben sich Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter. Die durch
die Bebauung des Plangebiets zuséatzlich zur jetzigen Situation auftretenden Belastungen durch

¥ SOLARBURO Dr. P. Goretzki: Solar+energetische Analyse Kéln-Holweide Bebauungsplan "Kochwiesenstraf3e",
25.03.2004
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Verkehrslarm und Emissionen aus Gebaudeheizungen sind nicht erheblich. Allerdings sind L&rm-
immissionen durch die nordlich des Plangebiets verlaufende Stadtbahnlinie vorhanden. Zum
Schutz der kiinftigen Hausbewohner werden daher entsprechende aktive und passive Larm-
schutzmalRnahmen festgesetzt.

Die beplanten Baugrundstiicke bieten durchschnittliche Lebensbedingungen fir Tiere, so dass dort
nicht mit stark gefahrdeten oder streng geschitzten Arten gerechnet werden kann. Die vorhande-
nen Biotopstrukturen werden durch die Bebauung beseitigt. An ihre Stelle tritt auf den Freiflachen
die Anlage von Hausgarten und linearen Heckenstrukturen, sowie die Begrinung der Larmschutz-
wand und der Dachflachen von Garagen und Carports.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist eine hohere Versiegelung gegenuber dem derzeitigen Zu-
stand zu erwarten. Damit ist ein Verlust an Versickerungsflache verbunden, womit die Grundwas-
serneubildungsrate herabgesetzt wird. Im Hinblick auf die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohn-
raum in einer innerstadtischen Lage und dem gebotenen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-

den ist der Eingriff in die Schutzguter Flora, Fauna, Boden und Wasser dennoch vertretbar.

Aufgrund der heute privat und gewerblich genutzten Flachen ist eine Bedeutung als Erholungspo-
tential fur die Allgemeinheit nicht gegeben. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Durch das festgesetzte Mafl? der baulichen Nutzung flgt sich das kiunftige
Baugebiet in die Nachbarschaft ein.

Nicht zu bewaéltigende und erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind mit der Planung nicht
verbunden. Die Wohnvertraglichkeit innerhalb des Plangebiets ist durch die festgesetzten Larm-
schutzmalnahmen sichergestellt und der Erschitterungs- und Korperschallschutz durch den ver-
pflichtenden Nachweis gewéhrleistet.

Das vorgelegte Entwicklungskonzept beinhaltet das stadtebauliche Ziel, siedlungs- und versor-
gungsnahe Flachen nachzuverdichten. Dies ist an dieser Stelle in zwei Varianten nhachgewiesen,
so dass Alternativstandorte zur Absicherung der Grundséatze der Bauleitplanung und der Abwa-
gung gemaf3 8§ 1 BauGB nicht in Betracht kommen. Die weitere Bebauung der Ortslage an dieser
Stelle tragt dazu bei, schonend mit Grund und Boden umzugehen, und nicht an anderer Stelle wei-
ter in die freie Landschaft einzugreifen.



