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Begrundung nach 8 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Nummer 71473/02;
Arbeitstitel: Alte Wipperfurther Stral3e in Kéln-Buchheim

1. Anlass und Ziel der Planung

In KéIn-Buchheim besteht im Karree Herler Stral3e, Im Leimfeld, Caumannsstral3e, Alte
Wipperfurther Stral3e eine geschlossene mehrgeschossige Blockrandbebauung. Von dieser
wird im Eckbereich Herler Strafl3e/Alte Wipperfirther Stral3e durch die Eigentimerin GAG
Immobilien AG, Koln, ein Teil in Kiirze abgebrochen. In der entstehenden Licke wird eine
Wohnneubebauung durch die GAG als ein erster Bauabschnitt realisiert werden. Auf den
weiteren Flachen ist im Ersatz zu zwei dort vorhandenen Geb&udezeilen und einem
Einzelhaus nach erfolgtem zeitlich spateren Abbruch im Rahmen eines zweiten
Bauabschnittes die Neubebauung mit zwei Wohngebaudezeilen durch die GAG erganzend
geplant. Fur diese beiden spateren Bauten sind die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen neu zu schaffen, wahrend die Bauvorhaben an der Herler Stral3e/Alte
Wipperfurther Stral3e auf der Basis der Regelungen des § 34 BauGB genehmigt werden. Es
erfolgt beschrankt auf die beiden Gebaude in der Blockmitte die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und Erschlieldungsplan [VEP]). Gemal}
§ 13a BauGB wird dieser Bebauungsplan als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt (vergleiche auch Kapitel 2.6 d). Die Anforderungen des 8§ 13a BauGB werden
erfillt, denn

a)

b)

d)

der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und anderer Maflinahmen der
Innentwicklung (8 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB),

die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20 000 m2. Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, bestehen nicht (8 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB),

durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet
(8 13a Absatz 1 Satz 3 BauGB),

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor (8 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).
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Die GAG Immobilien AG ist als Tragerin des Vorhabens bereit und in der Lage, die
Durchfiihrung der anstehenden Mal3nhahmen vollstdndig zu betreiben und die Planungs- und
gegebenenfalls entstehenden ErschlielBungskosten hierfur nach den Regelungen eines noch
abzuschlie3enden stadtebaulichen Vertrages zu tbernehmen. Es wurde zu diesem Zweck
bei der Stadt KoIn ein Antrag auf Einleitung eines Planaufstellungsverfahrens fir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan [VEP]) gestellt. Die
Verfiuigbarkeit des fur die Erganzungsbauten heranzuziehenden Grundbesitzes zugunsten
der Vorhabentragerin ist sichergestellt. Die GAG ist Eigenttiimerin der in Rede stehenden
Flachen. Am 15.06.2009 beschloss der Stadtentwicklungsausschuss die Einleitung des
vorliegenden Planverfahrens gemaf § 12 BauGB.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst einen nahezu rechteckigen Teil des Blockinnenbereiches der
Bebauung entlang der Herler Straf3e, Im Leimfeld, Caumannsstral3e und Alte Wipperfurther
Stral3e.

Die Flachengrol3e des Plangebietes betragt rund 4 125 m2.

Es umfasst die Flurstiicke Nummern 2244, 2246, 2255, 2267, 2268, 2330, 7572/239,
7573/239 (jeweils teilweise) und 2254, 2258, 2259, 2262, 2269, 2331, 2332, 7590/239,
8038/232, 8039/232 (jeweils ganz) in der Flur 2 der Gemarkung Mulheim.

2.2 Vorhandene Struktur — Nutzung, Bebauung, Begrinung

Der zu tUberplanende Bereich ist derzeit Blockinnenbereich mit einem dreigeschossigen
Winkelbaukdrper (zuziglich Satteldach) im Zentrum, einem Einzelhaus an der Stral3e Im
Leimfeld (drei Geschosse mit Walmdach), einer Blockrandbebauung an der Alte
Wipperfurther StralRe und Herler Stral3e, dazwischen liegenden Mietergarten und lockerem
Baumbestand. Nach Abbruch der Bebauung an der Ecke Herler Stral3e/Alte Wipperfurther
Stral3e (vergleiche Kapitel 1.) wird die dann vortubergehend entstehende Licke im Anschluss
unmittelbar mit einer bis zu viergeschossigen Eck-Bauzeile vollstandig wieder geschlossen
werden.
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2.3 Erschliel3ung

Das Planvorhaben soll als Ersatzneubau einschlief3lich Erganzung zum Vorhaben an der
Ecke Herler Stral3e/Alte Wipperfurther Stral3e im Blockinnenbereich realisiert werden. Die
innere Erschliel3ung erfolgt Uber private Wege. Der Blockinnenbereich wird (mit Ausnahme
der Gebaude) mit einer Gemeinschaftstiefgarage unterbaut und auf der Oberflache als
Grinanlage gestaltet werden. Ein erster Bauabschnitt der Tiefgarage wird im Zuge der
Realisierung des Ersatzneubaus Ecke Herler Strafl3e/Alte Wipperfiirther Stral3e bereits
realisiert werden. Die Tiefgarage wird in einem zweiten Bauabschnitt im Zuge der
Vorhabenrealisierung gemal des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes in den
Blockinnenbereich hinein erweitert werden. Hierzu wird an den sodann bereits realisierten
ersten Bauabschnitt unterirdisch angeschlossen werden.

Zum Zwecke der Verkehrsverteilung erhalt die Tiefgarage insgesamt zwei getrennte Zu- und
Abfahrten wie folgt:

- Der nordliche Teil der Tiefgarage wird von und zur Herler Stral3e angebunden,

- der sudliche Teil der Tiefgarage von und zur Caumannsstralie.

Beide Teile erhalten in der Mitte eine bauliche Trennung (Brandschutzwand), so dass die Zu-
und Abfahrten dezentral in und aus zwei unterschiedlichen Fahrtrichtungen vorgegeben sind,
womit stadtebaulich gunstige Verkehrsverteilungseffekte erzielt werden kénnen.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist Giber die vorhandenen
Liniennetze der Koélner Verkehrsbetriebe (KVB) gegeben. S- und U-Bahnhaltepunkt KoIn-
Mulheim befinden sich in ful3laufiger Erreichbarkeit.

Die Ver- und Entsorgung des Planvorhabens erfolgt tber die vorhandenen Netze, an die
angeschlossen wird.

2.4 Planungskonzept

Die mit diesem VEP zu entwickelnden zwei Bauzeilen sollen die geplante
Ersatzeckbebauung (siehe oben) im Blockinnenbereich komplettieren. Fir die
Eckneubebauung besteht Baurecht auf der Basis des 8§ 34 BauGB, weil es sich um
Ersatzneubauten fur bestehende Geb&ude handelt, die abgebrochen werden. Die
Blockinnenbebauung ist hingegen aus bestehenden Baurechten nicht unmittelbar abzuleiten,
da die derzeit dort noch vorhandene dreigeschossige Bebauung winkelférmig und nicht
zeilenartig angeordnet ist sowie die geplante Baumasse im Vergleich zum Bestand
insgesamt erhoht wird. Das Erganzungsvorhaben einschliel3lich des Ersatzneubaues flgt
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sich somit nicht zweifelsfrei im Sinne des § 34 BauGB ein. Die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen sollen tber dieses Bauleitplanverfahren geschaffen werden.

Geplant sind rund 57 Wohnungen in zwei dreigeschossigen Bauzeilen mit jeweils einem
vierten reduzierten Obergeschoss als Dachaufbau, dieses jedoch beschrankt auf kleinere
Teile der beiden Bauzeilen. Des Weiteren ist eine Erweiterung der Tiefgarage des
Eckneubaues in den Blockinnenbereich hinein vorgesehen.

Die Realisierung der Ergéanzungsbauten ist fir 2011 bis 2013 beabsichtigt.
2.5 Planungsalternativen

Planungsalternativen wurden betrachtet. Aus den Ergebnissen eines
Mehrfachbeauftragungsverfahrens unter Beteiligung von acht Fachbiros wurde die nun
vorliegende Planung abgeleitet. Die zeilenartige Neubebauung im Blockinnenbereich mit
Sudausrichtung anstelle der bisherigen Winkelbaukdrper ist solarenergetisch gtinstig und
stadtebaulich attraktiv. Aul3erdem lasst sich die Gemeinschaftstiefgarage mit zwei getrennten
Ein- und Ausfahrten gunstig in das Gesamtvorhaben integrieren.

2.6 Planungsrechtliche Situation

a) Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP der Stadt Kdln ist fur den Planbereich und dessen Umgebung Wohnbauflache
dargestellt. Die Planung wird aus dem FNP entwickelt.

b) Der Landschaftsplan der Stadt Koln trifft keine Aussage.

c) Vorhandene Bebauungsplane, Satzungen etc.

Im Geltungsbereich des neuen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) befindet sich
teilweise der Fluchtlinienplan Nummer 5311 vom 28.09.1923. Er setzt von der Mitte des
Flurstiicks 2252 (von der Geb&udefront an der CaumannsstralRe bis zum Ede des Gebaudes
auf dem Flurstiick 8039/232 Im Leimfeld) sowie an der Flursticksgrenze von 8038/232 bis
circa 11 m entlang des Flursticks 7572/239 eine Strafl3en- und Baufluchtlinie fest. Diese
Fluchtlinien werden teilweise durch den neuen Vorhaben- und Erschlieliungsplan (VEP)
Uberplant, nur bei den Hausern Caumannsstral3e 25 und 27 sowie im Bereich des Flurstiicks
7572/239 bleibt die Fluchtlinie bestehen.

Im Ubrigen liegen keine anderen Ortssatzungen gemaR dem BauGB oder der
Landesbauordnung (BauO) NRW vor.
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d) Erfordernis der Planung

Die vorliegende Planung ist erforderlich, um die Bebauungsabsichten verwirklichen zu
konnen.

Nach 8 1 Absatz 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Ein Erfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes liegt vor, da insbesondere angesichts der Lage des
geplanten Projektes im Blockinnenbereich und dessen Grol3e Koordinierungsbedarf und
somit eine Planungsnotwendigkeit besteht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Alte Wipperfurther Stral3e" wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB ("Bebauungsplan der Innenentwicklung") aufgestellt. Hierbei
entfallen das nach BauGB geregelte Verfahren der Umweltprifung und der Umweltbericht.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB liegen vor (vergleiche Kapitel 1.).

Der Bebauungsplan bereitet keinen Eingriff vor, der folglich auch nicht auszugleichen ist.
Hiervon unabhéngig gilt jedoch die Baumschutzsatzung der Stadt Kdln, die zu beachten ist.
Die festgesetzten Dichtewerte entsprechen der BauNVO fur allgemeine Wohngebiete und
sind somit Regelfestsetzungen. Die Uberschreitungsnotwendigkeit der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 fur Nebenanlagen bis 0,8 ist durch die grof3flachige Unterbauung des
Gelandes mit einer Tiefgarage bedingt, auf die nicht verzichtet werden kann, um die
Anforderungen aus dem ruhenden Verkehr ordnungsgemaf bewaéltigen zu kdnnen. Nach §
19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO darf die Uberschreitung durch Nebenanlagen (einschlieRlich
Tiefgaragen) regelméanig nicht weiter als bis zu 50 vom Hundert (also GRZ 0,4 x 50 % = GRZ
0,6) erfolgen, jedoch gibt der folgende Satz 3 die Ermé&chtigung, in Bebauungsplanen
abweichende Regelungen zu treffen. Davon Gebrauch zu machen ist vorliegend sinnvoll und
notwendig, um die Errichtung der geplanten und erforderlichen unterirdischen Stellplatze in
einer Gemeinschaftstiefgarage realisieren zu kdnnen. Dadurch wird der offentliche
StralRenraum von Parkplatzsuchverkehr kiinftig entlastet. Die grof3flachige Unterbauung des
Grundstiuckes wird durch eine umfassende Griingestaltung auf der Oberflache, die allgemein
fur die Quartiersbewohner zuganglich und nutzbar ist, angemessen ausgeglichen.

Losgeldst davon, ob eine formelle Umweltprifung im Planverfahren stattfindet, oder - wie in
vorliegendem Falle darauf verzichtet werden kann - sind dennoch alle Umweltbelange
beachtlich und in die Abwagung einzustellen. Die relevanten Umweltbelange beschranken
sich auf den Umgang mit den Baumverlusten, auf Schallemissionen der Tiefgaragenein- und
-ausfahrten sowie auf die Schalleintrage in das Plangebiet durch bestehenden 6ffentlichen
Stral3enverkehr und den Schienenverkehr.

Die geschilderte Vorgehensweise zum Planverfahren ist gerechtfertigt, da der
Bebauungsplan zum einen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, zum anderen der
Nachverdichtung aber auch weiteren Ma3nahmen der Innenentwicklung
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(Quartiersaufwertung mit Ergdnzungsneubau anstelle unwirtschatftlicher Sanierung und
Ausbau) dient (vergleiche Kapitel 1.).

3. Planungsvorgaben

Sonstige Planungsvorgaben fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind nicht bekannt.

Archaologische Fundstellen und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Belange der archaologischen Bodendenkmalpflege sind daher nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht betroffen.

Der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Kdln/Bonn.

4. Altlasten und Belange des Kampfmittelbeseitigungsdienstes

Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten/Altablagerungen besteht fir das
Plangebiet nicht. Die Betroffenheit von Belangen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ist
nicht bekannt.

5. Begrundung der Planinhalte

5.1 Artder baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ergénzung eines bereits in Genehmigung befindlichen Ersatzneubaus in Form einer
Nachverdichtung auf den Grundstticken der Vorhabentragerin geschaffen werden. Die
Wohnnutzung soll um die Mdglichkeit der Einrichtung einzelner Raume fur freiberuflich Tatige
analog § 13 BauNVO sowie um Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke (eine
Gruppe fur Demenzkranke ist geplant) analog 8§ 4 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO erweitert
werden.

Aus rechtlichen Griinden haben in vorhabenbezogenen Bebauungsplanen, im Gegensatz zu
herkbmmlichen Bauleitplanen, die Festsetzungen weitgehend vorhabenspezifisch zu erfolgen
und nicht nur als reine Angebotsplanung. Dabei ist die Bestimmung der Zulassigkeit von
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach 8 9 BauGB gebunden.
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Daher wurden fur das Plangebiet vorhabenkonkrete Einschrankungen getroffen, wonach
ausschlieB3lich das Wohnen und - entsprechend 8§ 13 BauNVO - Raume fir die
Berufsaustibung freiberuflich Tatiger sowie solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Weise ausiben - erganzend zusatzlich auch sozialen und gesundheitlichen
Zwecken dienende Anlagen - zulassig sind. Die sonstigen dienenden Einrichtungen und
Anlagen (Stellplatze, Garagen, Spielplatze und so weiter) sind ebenfalls generell zulassig,
weil sie direkt mit dem Wohnen in Zusammenhang stehenden Nutzungen in Verbindung
stehen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), durch die Hohe der baulichen
Anlagen (Oberkante) als Hochstmald sowie der Zahl der Vollgeschosse ausreichend
bestimmt. Die Festsetzungen entsprechen denen eines typischen innerstadtischen
Wohnbereiches und sind Regelfestsetzungen.

a) Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Gro3e der Grundflachen, die von baulichen Anlagen tberdeckt werden
durfen, wurde ausschlief3lich in dem Mal3e getroffen, wie es fur die Realisierung des
Vorhabens in der geplanten und durch Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist.

Die Festsetzung der GRZ von 0,4 als Verhaltniszahl in Bezug zur Grél3e des
Baugrundsttckes ist hierzu notwendig und zweckmafig. Eine GRZ von 0,4 fur die
Hauptgebaude genugt im vorliegenden Fall, um die Planungsabsichten verwirklichen zu
konnen. Aufgrund der notwendigen grof3flachigen Unterbauung der nicht tiberbaubaren
Grundsttcksflachen durch die vorgesehene Tiefgarage, auf die auch nicht verzichtet werden
kann, um den Anforderungen an den ruhenden Verkehr ordnungsgemal entsprechen zu
kénnen und den o6ffentlichen Verkehrsraum von Parksuchverkehr zu entlasten, wird eine
Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen gemaf § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO
(abweichende Bestimmung des Bebauungsplanes) bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen. Da
die Tiefgarage auf der Oberflache jedoch vollstandig als Griinanlage mit Wegen und
Spielflachen angelegt wird, werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitgehend
vermieden. Die geplante Bebauung entspricht den Anforderungen an eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung. Die festgesetzte GFZ von 1,6 Uberschreitet analog zu der GRZ
fur Nebenanlagen die nach 8 17 Absatz 1 BauNVO als Obergrenze vorgesehene GFZ von
1,2.
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Die Voraussetzungen zur Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ (bezogen auf
Nebenanlagen) und der GFZ - jeweils gemal’ 8 17 Absatz 2 BauNVO - sind aus folgenden
Grinden gegeben:

Erfordernis durch stadtebauliche Grinde:

Es besteht eine bauplanungsrechtliche Verpflichtung, mit der vorliegenden Planung die
Sicherung einer angemessenen Grundstiicksnutzung zu betreiben. Gleichfalls soll mit Grund
und Boden nachhaltig und sparsam umgegangen werden (vergleiche 88 1 Absatz 5 und l1a
Absatz 2 BauGB). Eine Moglichkeit dazu ist die Vorhabenrealisierung auf Flachen mit bereits
bestehender Bebauung im Stadtgebiet, anstatt neue Flachen in den Aul3enbereichen zu
beplanen. Die angestrebte Grundstiicksnutzung als auch die damit in Rede stehende
Nachverdichtung, die vom Gesetzgeber mit der Einfihrung des 8§ 13a BauGB ausdriicklich
beabsichtigt und daher explizit zugelassen wurde, lasst sich mit geringeren
Nutzungskennziffern, als die festgesetzten, nicht sachgerecht umsetzen.

Da die neuen Gebaude im Ubrigen keine geneigten Dacher haben werden, sondern lediglich
mit Flachdach errichtet werden durfen, entspricht die kiinftige Bebauung im Hinblick auf die
GFZ in ihrer Hohenentwicklung (OK maximal 63,00 m tGber NN bei vier Vollgeschossen) der
Bestandsbebauung (62,20 m tber NN Alte Wipperfuhrter Stral3e, 62,30 m bis 62,90 m tber
NN Herler Stral3e Sudseite und 65,40 m tber NN Herler Stral3e Nordseite).

Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse:

Bei der fir das Plangebiet vorgesehenen baulichen Nutzung mit moderner Architektur
werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eingehalten. Die dabei mal3gebenden Faktoren, wie zum Beispiel Belichtung, Beltftung oder
die Zugénglichkeit der Grundstticke, werden durch die zugrunde liegenden Bauformen
bertcksichtigt. Hinzu kommt die intensive Begriinung und gezielt auf die Bedurfnisse der
Nutzer abgestimmte Gestaltung der Griin- und Freiflachen. Allerdings fiihren die geplanten
Bepflanzungen wiederum auch zu Verschattungseffekten - vor allem der Erdgeschosszonen
im Hinblick auf die Stidsonne - auf die ausdrtcklich hingewiesen wird.

Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs:

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist jeweils durch die direkte Anbindung an die umgebenden
Stral3en gewahrleistet. Die Bedingungen fur den ruhenden Verkehr (Parksuchverkehr im
offentlichen Stral3enraum) werden durch den Bau der Tiefgaragen deutlich verbessert. Es
besteht hervorragender Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) (S- und
U-Bahn, Buslinien der KVB).
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Ausgleichende Umstéande und MalRnahmen:

Als ausgleichende MalRhahmen sind erganzende Grunstrukturen auf dem Tiefgaragendach
in Verbindung mit Quartiersfreianlagen (Aufenthalts- und Spielbereiche) zu nennen. Im
Ubrigen wird eine Flachdachbegriinung festgesetzt.

Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange:

Sonstige 6ffentliche Belange, die der Umsetzung der Planung entgegenstehen, sind nicht
erkennbar.

b) Ho6he der baulichen Anlagen

Fur die beiden geplanten Bauzeilen erfolgt die HOhenentwicklung (vergleiche Kapitel 5.2 a)
analog der um den Planbereich vorhandenen Blockrandbebauung, welche zum Teil durch
einen Neubau noch ersetzt wird. Durch die diesbezuiglich getroffenen Festsetzungen wird die
Errichtung von maximal vier Vollgeschossen (das vierte dabei nur unter Einbezug von
Teilflachen in Form von Dachaufbauten) ermdglicht.

Die getroffenen Festsetzungen zur GRZ und GFZ in Kombination mit der zuldssigen
Oberkante des Gebaude sowie in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse werden als geeignet erachtet, die erforderliche stadtebauliche Ordnung im
Plangebiet insbesondere auch im Hinblick auf eine den standdrtlichen Bedingungen
angepasste Hohenentwicklung der kiinftigen baulichen Anlage zu gewahrleisten.

5.3 Bauweise/uberbaubare Grundstucksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde im Bebauungsplan-Entwurf unter Einbeziehung
der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) enthaltenen Planungsabsichten mittels
Baugrenzen festgesetzt. Die Riuckspringe bei den Dachaufbauten (4. Vollgeschoss) sollen
eine gegliederte Dachlandschaft erzielen. Insbesondere soll keine massive einheitlich
viergeschossig erscheinende Bebauung entstehen, sondern das Obergeschoss immer mal
wieder in der Fassadenansicht "verspringen". Daher wurden diese Rickspriinge detailliert
geplant und verortet. Sie werden aus diesem stadtgestalterischen Grund mittels Baulinien,
gultig alleine fuir das 4. Vollgeschoss, bindend festgesetzt. Baulinien in allen Geschossen
wurden lediglich noch fur die Stirnseiten der beiden Gebaudezeilen an der Stral3e Im
Leimfeld festgesetzt. Hier soll eine durchgangige Bauflucht entlang des Stralienzuges
entstehen. Diesem Zweck dienen die dort festgesetzten Baulinien.
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Es wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, wonach die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind, aber eine Ladnge von 50 m tUberschreiten dirfen. Dies
entspricht dem zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzept.

5.4 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Der zu erwartende Stellplatzbedarf wird in einer Gemeinschaftstiefgarage abgedeckt. Diese
liegt vollstandig auR3erhalb der Baugrenzen und wurde durch Planzeichen festgesetzt.

Der der Planung zugrunde liegende reduzierte Stellplatzschlissel betragt 0,75 Stellplatze pro
Wohneinheit fur die Wohnungen. Ausreichende Fahrradstellplatze werden ebenfalls bereit
gehalten. Hinsichtlich des Nachweises offentlicher Parkplatze ist festzuhalten, dass es
bislang keine Stellplatze im Plangebiet selbst gab, sondern lediglich 6ffentliche Parkplatze im
Stral3enraum. Mit der geplanten Tiefgarage werden 170 private Stellplatze erstmalig
entstehen, so dass der Park-Such-Verkehr und Parkdruck im 6ffentlichen Verkehrsraum
deutlich abnehmen wird. Die 6ffentlichen Stellplatze im StralRenraum werden von der
Planung nicht berthrt.

Durch die zuvor genannten Regelungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
insgesamt kdnnen nachteilige Auswirkungen in Bezug auf den ruhenden Verkehr vermieden
werden.

5.5 Begrundung von Festsetzungen nach 8 9 Absatz 1 Nummer 25 a und b BauGB

Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes ist lediglich die Baumschutzsatzung
anzuwenden. Ersatzpflanzungen sind auf dem Grundsttick der GAG lediglich am Rande des
Caumannsplatzes moglich, da Baumstandorte auf Tiefgaragen nicht anerkannt werden. Die
verbindliche Regelung erfolgt im Planvollzug des Bebauungsplanes.

Im Bebauungsplan wurden losgeldst von den Vorgaben der Baumschutzsatzung aus
gringestalterischen Grinden Anpflanzungsfestsetzungen fir Baume und Straucher textlich,
fur Hochstdmme auch durch Planzeichen getroffen. Diese dienen der
Wohnumfeldgestaltung, der Gliederung des Innenhofes und allgemein als
Minderungsmal3nahmen im naturschutzfachlichen Sinne. Von den durch Planzeichen
festgesetzten Standorten kann in einem Radius von 5 m abgewichen werden, um im
Rahmen der Objektplanung ausreichende Spielraume zu gewahrleisten. Zur Vermeidung von
Anwachshemmnissen im Bereich der Tiefgaragen wurden Mindestiberdeckungen fir die
Pflanzstandorte vorgegeben. Als Minderungsmafinahme im Bereich Kleinklima und
Wasserhaushalt wurde ergadnzend eine Flachdachbegriinung festgesetzt.
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Die Begrunungsmal3nahmen sind - wie dargelegt wurde - naturschutzfachlich und
stadtgestalterisch begriindet. Sie sind vor dem Hintergrund der mit dem Planvorhaben
beabsichtigten Nachverdichtung des Standortes als hierzu ausgleichend wirkende
MalRnahmen angemessen.

5.6 ErschlieBung
a) Verkehr, Offentlicher Personennahverkehr

Fur Pkw erfolgt der Anschluss an die Tiefgarage des Winkelbaukorpers (Ersatzneubau) mit
zwei Zufahrten, eine von und zur Caumannsstrale, die andere von und zur Herler Stral3e,
die baulich nicht miteinander verbunden werden. Offentliche ErschlieRungsmaRnahmen sind
nicht erforderlich.

Der Zugang zum offentlichen Personennahverkehr (OPNV) kann in giinstiger Weise uber die
vorhandenen Liniennetze der Kdlner Verkehrsbetriebe (KVB) und dem nahe gelegenen S-
und U-Bahnhof KéIn-Milheim erfolgen.

b) Ver-und Entsorgung, Brandschutz, Telekommunikation

Die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung ist sichergestellt. Dies schliel3t auch die
abwassertechnische Entsorgung sowie die Versorgung mit Trinkwasser mit ein.
Regenwasser der Dach- und Tiefgaragenflachen wird an das 6ffentliche Kanalnetz
abgegeben.

Die Versorgung der geplanten Gebaude mit Gas, Wasser und Strom kann aus den
vorhandenen Anlagen in der Stral3e Im Leimfeld beziehungsweise der Caumannsstral3e/des
Caumannsplatzes erfolgen. Vor den beiden geplanten Geb&udezeilen wird jeweils ein
Trassenraum von circa 3 m benotigt. Im Planvollzug sind innerhalb der Feuerwehrzufahrten
entsprechende Leitungsrechte dinglich zu sichern. Soweit diese Feuerwehrzufahrten mit
Tiefgaragen unterbaut sind, sind hier gemaf3 den Regeln der Technik (siehe DIN 1998)
Mindesttberdeckungen von 0,60 m bei Strom-, 0,80 m bei Gas- und 1,0 m bei
Wasserleitungen notig. Im Bereich der spateren Leitungsrechtsflachen oberhalb von
Tiefgaragen ist eine Mindestiberdeckung von 1 m zu berticksichtigen, wobei Abweichungen
in Abstimmung mit den Leitungsbetreibern zuldssig sind.

In allen Stral3en beziehungsweise Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von circa 0,3 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
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Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier unter
anderem Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens
1 600 I/min (96 m3 pro Stunde) fur mindestens zwei Stunden nachzuweisen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ortlich
zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fiihren und der zustandigen
Brandschutzdienststelle vor Baubeginn vorzulegen.

Die nachste Entnahmestelle fur das Léschwasser (Hydrant im 6ffentlichen Stral3enland) darf
vom Gebaudezugang nicht weiter als 100 m entfernt sein; der Mindestabstand soll 20 m nicht
unterschreiten.

Feuerwehrzufahrten

Die Geb&audezugénge durfen nicht weiter als 50 m vom o6ffentlichen Stral3enland entfernt
liegen. Fur Gebaude in einem grof3eren Abstand sind notwendige Feuerwehrflachen
anzuordnen.

Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr

Jede Nutzungseinheit muss zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges gemali § 17
Landesbauordnung (BauO NRW) mit Leitern der Feuerwehr erreichbar sein.

c) Soziale Infrastruktur

Notwendige Kindergartenplatze sind in der Umgebung vorhanden. Die im Einzugsbereich
liegenden Grundschulen verfiigen tUber ausreichende Kapazitaten. Die vorhandenen
offentlichen Spielplatze decken den Bedarf. Gegebenenfalls erfolgt eine Ablésung durch den
Bautrager oder dieser stellt eine Flache fur eine Neuanlage an anderer Stelle zur Verfligung
(Vorschlag: Caumannsplatz). Spielflachen fir Kleinkinder sind satzungsgemalf auf dem
Baugrundstiick vorgesehen.
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6. Umweltbelange

6.1 Verfahrenshinweise

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt. Hierdurch entfallen das nach BauGB
geregelte Verfahren der Umweltprifung und der Umweltbericht. Da im vorliegenden Fall
aufgrund der GroRRe des Plangebiets (circa 0,4 ha) und der zulassigen Grundflache im Sinne
des 8§ 19 Absatz 2 BauNVO von circa 0,36 ha der Fallgruppenklasse | gemal3 § 13a Absatz 2
Nummer 1 BauGB zuzurechnen ist, entféllt die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG). Im beschleunigten
Verfahren gelten in den Féllen des Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Der Bebauungsplan
bereitet also hier bauplanungsrechtlich keinen Eingriff vor. Hiervon unabhangig gilt jedoch die
Baumschutzsatzung der Stadt Kéln, die zu beachten ist. Gemal3 8 1 Absatz 6 Nummer 7
BauGB sind zusatzlich ebenfalls uneingeschrankt die relevanten Umweltbelange zu
betrachten, soweit deren Untersuchung und Bewertung fur eine sachgerechte Abwagung
erforderlich ist.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Es wurden mdgliche potentielle Auswirkungen auf gemafd 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstaben a) bis i) sowie § 1a Absatze 1, 2 und 4 BauGB aufgelistete Umweltbelange
betrachtet. Die folgenden Umweltbelange beziehungsweise Umweltauswirkungen wurden fr
die Planung als nicht betroffen bewertet:

- Mensch (Gefahrenschutz), hier: Erdbebengefahrdung, Kampfmittel, Standsicherheit von
Gebéauden;

- Mensch (Emissionen und Immissionen), hier: Geruchsemissionen und -immissionen,
Erschutterungen, natirliche (DIN 5034) und kinstliche Belichtung;

- Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Européischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden;

—  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Fauna/Flora/Habitatrichtlinie -FFH-,
europaische Vogelschutzgebiete);

- Darstellungen von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes;

—  Ausgleich von Eingriffen;

- Kultur- und Sachguterschutz;

- Bodendenkmale und Denkmalpflege;

—  Wasser, hier: Oberflachenwasser.

/14



-14 -

Die folgenden Umweltbelange beziehungsweise Umweltauswirkungen wurden fur die
Planung als unerheblich bewertet:

Landschatft, hier: Landschaftsplan, Landschaftsbild;
Grundwasser;

Boden,;

Abwasser, Abfalle;

Luftschadstoff — Emissionen;

Larm — Emissionen

elektromagnetische Felder

Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt;

Klima/Luft, hier: Kaltluft/Ventilation;
Wirkungsgefuge, Wechselwirkungen, Wirkketten .

Die folgenden Umweltbelange werden im Anschluss nun ergdnzend bewertet und die
Ergebnisse in die Abwagung eingestellt:

Mensch, hier: Verkehr und Verkehrslarm [im Folgenden a) und b)];
Baumbestand, hier: Baumschutzsatzung [im Folgenden c)].

a) Verkehrsuntersuchung

Es liegt die "Verkehrsuntersuchung Wohnquartier in Kéln-Buchheim™ der Dr. Brenner
Ingenieurgesellschaft mbH, Koln, mit Stand 16.01.2009 vor. Im Ergebnis der Untersuchung
heil3t es in Kapitel 5 Fazit wie folgt:

"Die GAG Immobilien AG beabsichtigt, das Wohnquartier in Kéln-Buchheim, das durch
die Alte Wipperflurther Strafl3e im Osten, die Herler Stral3e im Norden, die Stral3e Im
Leimfeld im Westen und die Caumannsstral3e im Stiden begrenzt wird, umzugestalten.
An das neue Wohnquartier ist eine Tiefgarage angeschlossen, die tUber eine Rampe an
die Herler Strafl3e angebunden werden soll. Untersuchungsgegenstand der
vorliegenden Verkehrsuntersuchung ist die Fragestellung, ob eine einzelne Rampe an
der Herler Stral3e ausreicht oder ob aus verkehrlicher Sicht eine zweite Rampe an der
Caumannsstral3e angeordnet werden muss.

Die Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsknotenpunkte Alte Wipperfurther Stral3e/Herler
Stral3e und Alte Wipperfurther Stra3e/Caumannsstral3e wird fir den Bestand und den
Planfall unter Einfluss des neuen Wohnquartiers untersucht. Der Planfall wird in zwei
Szenarien untersucht:
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- Szenario 1:

Anbindung der Tiefgarage uber eine Rampe ausschlie3lich an die Herler Stral3e
- Szenario 2:

Anbindung der Tiefgarage uber eine zusatzliche Rampe an die Caumannsstral3e

In Szenario 1 wird die durch die Wohnbebauung induzierte Verkehrsmenge
ausschlief3lich tber den Knotenpunkt Alte Wipperfurther Stral3e/Herler Stral3e gefuhrt.
In Szenario 2 wird zusatzlich der Knotenpunkt Alte Wipperfurther
Stral3e/Caumannsstralie belastet. Die Prognosebelastung wird dabei zu 50 % jeweils
auf beide Knotenpunkte verteilt.

Die Prognosebelastung basiert auf der Bestandsbelastung, die am 13.01.2009 im
Rahmen einer Verkehrszahlung bestimmt wurde. Aus den Zahldaten werden die fur die
Leistungsfahigkeitsanalyse die folgenden maf3geblichen Morgen- und
Abendspitzenstunden abgeleitet:

- Morgenspitzenstunde: 7.30 bis 8.30 Uhr
—  Abendspitzenstunde: 17.00 bis 18.00 Uhr

Mit Hilfe eines standardisierten Verfahrens fir vorfahrtgeregelte Knotenpunkte nach
dem Handbuch fir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS) wird eine
Leistungsfahigkeitsanalyse flir beide Knotenpunkte fir beide Zeitbereiche durchgefihrt.

Diese zeigt einen leistungsfahigen Verkehrsablauf im Bestand. Fast alle Knotenstrome
werden wahrend beider Zeitbereiche auf dem hdchsten Qualitatsniveau A abgewickelt.
Die Ausnahme bildet der Linksausbieger aus dem Parkplatz am Knotenpunkt Alte
Wipperflurther Strafl3e/Herler Stral3e wahrend der Abendspitzenstunde. Dieser wird mit
der zweitbesten Qualitatsstufe B abgewickelt.

Im Planfall Szenario 1 wird wahrend der Abendspitzenstunde am Knotenpunkt
Wipperflurther Stral3e/Herler Stral3e der Verkehrsablauf des Geradeaus- und
Linksausbiegestroms aus der Herler Stral3e unter Prognosebelastung mit der
Qualitatsstufe B bewertet und weist somit eine gute Verkehrsqualitat auf. Alle weiteren
Verkehrsstrome werden zu beiden Zeitbereichen mit der hdchsten Qualitatsstufe
abgewickelt. Im Planfall Szenario 2 zeigt sich das gleiche Bild.

Aus verkehrlicher Sicht ist daher eine Anbindung der Tiefgarage mit nur einer Rampe
an die Herler Stral3e realisierbar, da trotz Zusatzbelastung ausschlief3lich Gber den
Knotenpunkt Alte Wipperfurther Stral3e/Herler Stral3e, der Verkehr auf sehr hohem
Qualitatsniveau abgewickelt werden kann. Die Entlastung des Knotenpunkts Alte
Wipperfurther Stral3e/Herler Stral3e, die durch die zusatzliche Anbindung der Tiefgarage
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an die Caumannsstraf3e erzielt wird, fuhrt zu keiner Verbesserung des Verkehrsablaufs
im Vergleich zu Szenario 1."

Durch die Verkehrsuntersuchung wird festgestellt, dass das Planvorhaben hinsichtlich der
durch diese induzierten Verkehre anforderungsgeman an das umgebende Stral3ennetz
angebunden werden kann. MaRnahmen werden nicht erforderlich. Zur Erzielung optimaler
Verteilungseffekte im Hinblick auf den vorbeugenden Schallimmissionsschutz bezogen auf
die Ziel- und Quellverkehre der Tiefgarage wird dem untersuchten Szenario 2 (Anbindung
der Tiefgarage zweiseitig, also Uber eine zusatzliche Rampe an die Caumannsstral3e) im
Planvollzug der Vorzug gegeben. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Eine geplante
bauliche Trennung der Tiefgarage in der Mitte stellt die gewtinschten Verteileffekte sicher.
Die Zu- und Abfahrten liegen jeweils aul3erhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes, so dass es weitergehender Regelungen diesbeziiglich hier nicht bedarf.

b) Schalluntersuchung

Im Rahmen einer zum Planvorhaben eingeholten schalltechnischen Untersuchung wurden
folgende relevante Larmemissionen und -immissionen betrachtet:

aa) aus StralRenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen
durch Ermittlung der La&rmemissionen durch die Frankfurter Stral3e, Alte Wipperfirther
Stral3e, Guilleaumestral3e, Herler Stral3e, Caumannsstral3e, Ackerstral3e, Im Leimfeld,
Bundesautobahn BAB 3 (Tag und Nacht); betrachtete Immissionshéhe 4,50 m

bb) durch Schienenverkehrslarm
durch Ermittlung der La&rmemissionen durch Deutsche Bahn Strecke Kdln - Milheim,
der S-Bahn-Strecke S 6 und S 11 (Tag und Nacht); betrachtete Immissionshdhe 4,50 m

cc) durch Betrachtung Gesamtverkehrslarm
in Uberlagerung der Emissionen StraRenverkehrslarm und Schienenverkehrslarm (Tag
und Nacht); betrachtete Immissionshdhe 4,50 m

sowie

dd) Einwirkungen des Planvorhabens auf die Umgebung
durch Betrachtung Nachbarschaftslarm (Stellplatze, Tiefgarage), punktuelle
Berechnungen der Beurteilungspegel an den ungunstigsten gelegenen Emissionsorten
der Bestandsbebauung in der Nachbarschaft des Plangebietes durch die
Fahrzeugbewegungen im Bereich der Stellplatze und Tiefgaragen des Plangebiets.

Im Ergebnis werden fir die im Plangebiet vorhandene beziehungsweise geplante Bebauung

die durch die vorgenannten Emittenten resultierenden Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109

"Schallschutz im Hochbau" fiir die fassadenweise unginstigste Geschosshdhe berechnet
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und durch eine farbige Karte im Gutachten dargestellt (Quellenangabe). Das Plangebiet liegt
demnach im Larmpegelbereich 1V, teilweise sind abgewandte Fassaden dem
Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Es werden passive SchallschutzmalRnahmen im Hinblick
auf die einwirkenden Verkehrsgerdusche (Gesamtverkehr) fur die jeweils relevanten
Fassadenabschnitte festgesetzt. Gemal DIN 4109 werden fir die Festlegung der
erforderlichen Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen gegentber AulR3enlarm verschiedene
Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden
malf3geblichen AulRenlarmpegel zuzuordnen sind. Wie dargelegt ist das Plangebiet dem
Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Fassadenabschnitte mit Larmpegelbereich 11l werden in
der Planurkunde explizit abweichend gekennzeichnet. Nachts ist fur eine ausreichende Be-
und Endliftung von Schlaf- und Kinderzimmern zu sorgen. Bei Auf3enpegeln nachts >

45 dB(A) mussen die Fenster grundsatzlich geschlossen bleiben, um die Einhaltung der
empfohlenen Innenpegel zu gewahrleisten. Die Bellftung muss hier Giber geeignete
schallgeddmmte Luftungselemente oder mittels gleichwertiger Mal3hahmen sichergestellt
werden. Es wird im Vorfeld eine detaillierte Planung empfohlen, die Auslegung des
notwendigen Schallschutzes gegen Aul3enlarm sowie eine anschlie3ende
Ausfuhrungsplanung fachlich begleiten zu lassen.

Im Hinblick auf Nachbarschaftslarm (geplante Tiefgaragen/Stellplatze) wurden fir die
vorgesehenen 170 Tiefgaragenstellplatze die Auswirkungen dieser Tiefgaragen auf die
umliegende Nachbarschaft der Planbebauung untersucht. Immissionsrelevant sind die Ein-
und Ausfahrten der Tiefgaragen. Es wurden zwei Varianten betrachtet, zum einen eine Ein-
und Ausfahrt nordlich im Bereich der Herler Stral3e fur die gesamten 170 Stellplatze sowie
alternativ eine zusatzliche Ausfahrt im Stden an der Caumannsstraf3e auf die sich die
Verkehrsstrome gleichmalig verteilen. Es wurde ein Stellplatzwechsel von tagsuber 0,15
Wechsel um Stunde angesetzt sowie nachts in der lautesten Stunde 0,09 Wechsel pro
Stellplatz und Stunde. Es zeigt sich, dass an der Bestandsbebauung im Tagzeitraum die
Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete bei beiden Varianten eingehalten werden.
Im Nachtzeitraum kann es bei Variante I, Ein- und Ausfahrt an der Herler Stral3e, zu
Uberschreitungen kommen. Bei der Variante I, mit zwei Ein- und Ausfahrten im Bereich
Herler StraRe und Caumannsstral3e, werden die Immissionsrichtwerte an allen
Immissionsorten nachts eingehalten. Die Anforderungen an die Maximalpegel der TA-Larm
fur allgemeine Wohngebiete werden an der Bestands- sowie Planbebauung tags
eingehalten, jedoch zum Teil im Nachtzeitraum an zwei Immissionsorten Uberschritten. Dabei
ist jedoch zu beachten, dass aufgrund der Anordnung im Bestand derzeit ahnlich hohe
Maximalpegel durch Kofferraum-/Turenschlagen zu erwarten sind, sodass durch die Planung
keine Verschlechterung der Ist-Situation resultieren wird. Als Minderungsmaf3nahme wird im
Planvollzug die Variante Il (zwei Ein- und Ausfahrten im Bereich Herler Strafl3e und
Caumannsstral3e) mit baulicher Trennung innerhalb der Tiefgarage in zwei separat
erschlossene Teile verfolgt. Dies wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt.
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c) Umgang mit dem Baumbestand

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Kéln' § 2 Absatz 2 sind alle Laubb&dume geschiitzt,
"die einen Stammumfang von mehr als 100 Zentimeter in 1 Meter Hohe Uber dem Erdboden
haben". In den Schutz einbezogen ist "ihr ober- und unterirdischer Lebensraum (Kronen-,
Stamm- und Wurzelbereich). Mehrstammige Baume sind ebenfalls geschutzt, sofern
mindestens zwei Einzelstdmme in 1 Meter H6he Uber dem Erdboden einen Umfang von 50
Zentimeter und mehr haben." Obstbaume mit einem Kronenansatz unter 1,60 m fallen nicht
unter diesen Schutz. Es ist rechtzeitig eine Fallgenehmigung zu beantragen. Dabei ist zu
beachten, dass eventuelle Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick der GAG lediglich am
Rande des Caumannsplatzes mdglich sind, da Baumstandorte auf Tiefgaragen hierfur nicht
zugelassen werden. Die verbindliche Regelung erfolgt im Planvollzug des Bebauungsplanes.
Erganzend erfolgen aus stadtgestalterischen Griinden (Wohnumfeldverbesserung,
Gliederung des Baugebietes, Griingestaltung der Aufenthaltsbereiche) sowie zum Zwecke
allgemeiner Minderungsmaf3nahmen in naturschutzfachlicher Hinsicht
Anpflanzungsfestsetzungen von Baumen und Strauchern im Plangebiet auf den Dachern der
Tiefgaragen.

7. Planverwirklichung

7.1 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da die Flachen im Eigentum der
Vorhabentragerin stehen.

FUr das gesamte Karree zwischen Herler Stral3e, Alte Wipperfurther Stral3e,
Caumannsstral3e und Im Leimfeld wurde 2009 eine Vereinigungsbaulast eingetragen
(531/2009 - 563/2009). Diese ist zu beachten.

! Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile und des Geltungsbereichs der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt KéIn
(Baumschutzsatzung BSchS) vom 17.01.2002
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7.2 Durchfuhrungsvertrag

Zur Sicherung der Durchfihrung der Baumal3hahmen im Plangebiet und wird ein
Durchfuhrungsvertrag gemaf 8§ 12 Absatz 1 BauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Koln abgeschlossen.

Der Durchfuhrungsvertrag wird unter anderem Regelungen zur Durchfiihrungsverpflichtung
der Vorhabentragerin, zur Kostentragung sowie ergdnzende Regelungen enthalten.

7.3 Kosten

Fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Plane und Fachgutachten zum vorliegenden
Bebauungsplan entstehen der Stadt Kéln keine Kosten. Die Vorhabentragerin wird diese
vollstandig ibernehmen.

Die BaumalRnahmen und Erdarbeiten werden die Stadt Koln ebenfalls nicht mit Kosten
belasten, da sie nicht von ihr ausgefiihrt werden.

Gleiches gilt fuir MalRnahmen der inneren ErschlielRung des Plangebietes einschliel3lich der
Begrinungsmal3nahmen, der Entwasserungsmalinahmen und sonstiger Mal3nahmen. Es
entstehen der Stadt ebenfalls keine zusatzlichen und neuen Kosten fur die Stral3enbaulast
sowie durch Unterhaltungslasten einschlie3lich der Verkehrssicherungspflicht fur private
Wege, da diese privaten Anlagen im Plangebiet im Eigentum der Vorhabentragerin
verbleiben.



