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Begrundung zum stadtebaulichen Planungskonzept

Arbeitstitel: Volkhovener Weg in Kéln-Heimersdorf

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Traumhaus Projekt beta GmbH, Bad Soden, ein Tochterunternehmen der Dirk van
Hoeck GmbH, beabsichtigt, das Grundstiicksareal eines ehemaligen Géartnereibetriebes am
Volkhovener Weg 117 in Kéln-Heimersdorf zu erwerben und als ErschlieBungstrager einer
Wohnbebauung mit Einfamiliendoppelhdusern und zugehdériger ErschlieBung zuzufuhren.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu schaffen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Aus diesem Anlass hat der Vorhabentrager
am 03.02.2010 bei der Verwaltung der Stadt Kéln einen Antrag auf Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens gestellt.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von circa 1,6 ha. Es liegt
zwischen dem Volkhovener Weg im Osten, der Wohnbebauung der Johannes-Albers-StralRe
im Norden beziehungsweise den bebauten Grundstiicken an der Strale Am Eichelberg im
Siden sowie der Eisenbahnstrecke Koln - Disseldorf im Westen.

2.2 ErschlieBung/vorhandene Struktur

Das Plangebiet wird durch den Volkhovener Weg verkehrlich erschlossen. Uber die
Militarringstrafl3e im Stiden und die Autobahnanschlussstelle Kéln-Chorweiler im Norden
besteht eine gute verkehrliche Anbindung an das Ubergeordnete StraRen- und Autobahnnetz.

Das Grundstiick ist aufgrund der ehemaligen Gartnereinutzung teilweise mit Treibhausern
bebaut; auf Teilflachen sind noch Pflanzkulturen vorhanden. Auf dem westlichen
Grundstiicksbereich ist in einem Teilbereich eine Vegetation in Form von Baumen und
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Strauchern vorhanden. Im Zufahrtsbereich am Volkhovener Weg ist eine Tankstelle
vorhanden; die sonstige stral3enseitig orientierte Bebauung ist durch eine ein- bis
zweigeschossige Ein- und Mehrfamilienhausbebauung gepragt. Im Bereich der Johannes-
Albers-Stral3e und der StralRe Am Eichelberg ist iberwiegend eine ein- bis zweigeschossige
Einfamilienhausbebauung in Form von Einzel- und Reihenhausern vorhanden.

3.  Vorhandenes Planungsrecht

3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich der Zufahrt am Volkhovener Weg als
Wohnbauflache; der Gberwiegende Teil des ehemaligen Garterneibetriebes als Griunflache
dargestellt. Derzeit befindet sich die 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes im
Verfahren, die hier eine Anderung von Griinflache in Wohnbauflache vorsieht. Die
Flachennutzungsplan-Anderung hat bereits offen gelegen.

3.2 Bebauungsplan
Fur die Flachen des Plangebietes besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6252 Sa/03
(62529/03) aus dem Jahre 1963. Stral3enseitig des Volkhovener Weges ist ein allgemeines

Wohngebiet mit einer zweigeschossigen Bebauung festgesetzt, der tberwiegende Teil des
heutigen Plangebietes ist als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt.

4. Planung

4.1 Stadtebauliche Entwiirfe

In enger Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt hat der ErschlieBungstrager drei
unterschiedliche stadtebauliche Entwirfe konzipiert, die in den beiliegenden Planen
erkennbar sind; sie werden im Folgenden kurz erlautert.

4.1.1 Variante A - "StichstraRe mit Asten"

Diese Variante sieht die Errichtung von insgesamt 29 Doppelh&ausern vor, die Gber eine
ausreichend dimensionierte Zufahrt vom Volkhovener Weg im Osten aus erschlossen
werden. Von der zentralen, in Ost-West-Richtung verlaufenden Erschlieungsachse zweigen
Stichstral3en in nérdliche und in stdliche Richtung ab, die entweder als kurze (Privat-)
Stral3en zwei Hauser (mit ihren jeweiligen Stellplatzen und Garagen) anbinden oder aber als
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langere (6ffentliche) und nochmals verzweigte Stral3en bis zu sechs weitere Hauser
erschliel3en.

In der zentralen Stichstral3e sowie am westlichen Ende der Hauptachse sind gro3ere Platze
angeordnet, die nicht nur zum Wenden auch gro3erer Fahrzeuge dienen, sondern als kleine
multifunktionale Griinzonen mit Nutzungsqualitaten (Begrtinung, Spielen und so weiter)
ausgestaltet werden sollen. AuRerdem entsteht dadurch ein "Hof-Charakter" ftr die dort
anliegenden Gebaude, mit identitats- und kommunikationsstiftender Wirkung.

Die privaten Stichstral3en sollten jeweils nur so lang sein, dass die Mullbehélter unaufwendig
an die offentliche Stral3e gebracht werden kdnnen; die mdgliche Vorhaltung eventueller
Sammelpléatze ist mit den Abfuhrunternehmen abzustimmen.

Die zentrale Grunflache ist Gber 1 000 m2 grof3 und mit der sudlich folgenden Spielflache
verbunden. Sie ist leicht Uber die zentrale Achse sowie lUiber FuRwege von den sudlichen

Stichen erreichbar.

Stadtebauliche Kennwerte

- Doppelhausbebauung mit 29 Hausern;

—  Grundflachenzahl (GRZ) 0,27 - 0,4; Geschossflachenzahl (GFZ) 0,54 - 0,8;

- GrundstuicksgrofRen: pro Doppelhaushélfte 190 m2 bis 280 m?, die mittlere
Grundstuicksgrofe betragt 263 m? (Nettobauland inklusive Grinflachenanteil);

4.1.2 Variante B - "Ringerschlie3ung"

Bei dieser Variante wird das Plangebiet mit seinen insgesamt 32 Doppelhausern tber eine
offentliche RingstralRe erschlossen. Hier sind lediglich vier kurze (private) Stichstral3en zur
jeweiligen Anbindung von Gebauden "in zweiter Reihe" vorgesehen.

In der westlichen Halfte verbinden Ful3wege die beiden Ost-West-Trassen. Abweichend von
der sonstigen direkten Zuordnung der Stellplatze zu den Hausern, sind hier fir sechs Hauser
Gemeinschaftscarports entlang der Erschliel3ungsstral3e vorgesehen.

Die zentrale Grunflache ist circa 850 m2 grof3 und liegt hier tber ihre gesamte Breite in
nordlicher Verlangerung der sudlich vorhandenen Spielflache und bildet mit dieser eine
insgesamt tber 90 m lange Grunachse, die nur an einer Stelle durch die Planstral3e
unterbrochen wird.
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Stadtebauliche Kennwerte

- Doppelhausbebauung mit 32 Hausern;

—  Grundflachenzahl (GRZ) 0,27 - 0,4; Geschossflachenzahl (GFZ) 0,54 - 0,8;

- GrundstuicksgrofRen: pro Doppelhaushélfte 190 m2 bis 280 m?, die mittlere
Grundstuicksgrof3e betragt 235 m? (Nettobauland inklusive Grinflachenanteil);

4.1.3 Variante C - "Linear-Achse"

Diese Variante weist die mit Abstand geringste Verdichtung auf und sieht die Errichtung von
insgesamt 20 Doppelhdusern auf lang gestreckten Grundstiicken vor, die Gber eine linear
ausgerichtete Zufahrt vom Volkhovener Weg aus erschlossen werden. Die Zufahrt mindet
hinter der Tankstelle zun&chst in einem kleinen Platz, welcher den Zu- und den
Abfahrtsverkehr trennt und einen Eingang in das Neubaugebiet markiert; hier sollen auch
circa sechs Besucherstellplatze platziert werden.

Am westlichen Ende dieser zentralen Stral3enachse mundet sie in einen Wendekreis, an
dem Wendekreis sind weitere Besucherstellplatze geplant, und dieser ist nach den
einschlagigen Vorgaben fur die Befahrung durch dreiachsige Mullfahrzeuge dimensioniert.
Lediglich zwei weitere Doppelhduser am Nordwestrand werden durch eine schmale
Anliegerstral3e erschlossen, die vom Wendekreis aus parallel zur Bahnlinie verlauft; von
diesen Grundsticken kdénnen die Mullbehalter relativ unaufwendig an den Wendeplatz gerollt
werden. Die ErschlieRung ist mit der Abfallwirtschaftsbetriebe Koln GmbH & Co. KG bereits
abgestimmt.

Auf halber Ladnge der Hauptstral3e zweigt ein Fulweg ab, der zu dem vorhandenen
offentlichen Spielplatz sudlich des Plangebietes flhrt.

Die beiderseits der Hauptverkehrsachse entstehenden Bauzeilen sind so angeordnet, dass
die Gartenbereiche nach Stden ausgerichtet sind; dadurch werden die nordlich der Stral3e
gelegenen Hauser erst in der riickwéartigen Halfte der iber 40 m langen Grundstiicke
errichtet.

Jedes Grundstiuck weist unmittelbar an der Stral3e einen Stellplatz sowie eine anschliel3ende
Garage auf, in die ein Gartengeréatehaus integriert ist. Durch die Straf3enfiihrung, die
einheitliche Nebengebaude-Anordnung sowie die Stral3en begleitenden Baumreihen (Allee-
Charakter durch die Pflanzung von einem Baum pro Doppelhaus) ergibt sich insgesamt eine
harmonische Gesamtgestaltung.
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Stadtebauliche Kennwerte

- Doppelhausbebauung mit 20 Hausern;

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,15 - 0,23; Geschossflachenzahl (GFZ) 0,30 - 0,46;

- GrundstuicksgrofRen: pro Doppelhaushélfte 330 m2 bis 510 m?, die mittlere
Grundstuicksgrof3e betragt 387 m?2 (Nettobauland);

5. Grundsatzliche Planungsinhalte

Geplant ist ein Wohngebiet mit einer offenen Bauweise, das lber eine ausreichend
belastbare Zufahrt vom Volkhovener Weg im Osten aus (Anbindung auf Hohe der dortigen
Tankstelle) erschlossen wird. Das in sich kiinftig geschlossene Gebiet weist infolge der
sudlich und ndérdlich folgenden Privatgrundstiicke und der westlich liegenden Bahntrasse
keine weiteren Verbindungen zu o6ffentlichen StraRen auf und kann somit auch nicht von
Durchgangsverkehr belastet werden.

Im Zentrum des Gebietes soll - gemald den Entwurfen der Varianten A und B - eine
grol3zugige Grunflache geschaffen werden, die nicht nur der asthetisch und lokalklimatisch
wirksamen Durchgrinung des Baugebietes dient, sondern Aufenthaltsqualitat aufweisen soll.
Auf dieser "Piazza" kbnnen Sitzgelegenheiten, Spiel- und andere Gestaltungselemente
identitatsstiftende Funktionen fur die Anlieger des Baugebietes vermitteln und Kontakte
untereinander fordern. Hier soll ein Generationen verbindender Freibereich auch
gemeinschaftsfordernde Funktionen erfullen.

Eine geplante direkte ful3laufige Verbindung zu dem sudlich angrenzenden 6ffentlichen
Spielplatz stellt eine zuséatzliche Einbindung in die angrenzende Siedlungsstruktur "Am
Eichelberg" dar. AuRerdem wird dadurch eine asthetisch wie auch lokalklimatisch wirksame
Grunschneise geschaffen, die nicht nur dem Neubaugebiet, sondern auch der bestehenden
Bebauung zugute kommt.

Der geplante Verdichtungsgrad orientiert sich an dem der ndheren Umgebung, wo Einzel-

und Reihenhaus-Bebauung vorherrschen, sowie an den infrastrukturellen Erfordernissen (vor
allem des Fahrzeugverkehrs).
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6. Umweltbelanage

Fur das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan —Arbeitstitel: Volkhovener Weg
in Kdln-Heimersdorf— wird eine formale Umweltprifung gemal 8§ 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) fur die Belange nach 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 und 1 a BauGB erforderlich. Im
Rahmen der Klarung des Untersuchungsumfangs (Scoping) wird noch dezidiert festzulegen
sein, welcher gutachterliche Untersuchungsbedarf im Verfahren besteht.

Zum jetzigen Zeitpunkt stellt sich eine Erheblichkeit fur die Umweltbelange

- Schienenverkehrslarm,
- Pflanzen (Baume/Straucher),
- Bodenschutz

7. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemali § 12
BauGB geschaffen werden; ein Durchfihrungsvertrag wird Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

8. Artund Qualitat der geplanten Bebauung

Die Hauser werden gemal3 den KfW-Richtlinien erbaut und werden als Effizienzhaus 70
(ehemals KfW 40) errichtet. Der geforderte Primarenergiebedarfwert von maximal

71,1 kWh/m?*a gemafld EnEV 2009 wird um 70 % unterschritten, erreichter Wert 19,7 -
21,1 kWh/m?*a.

Diese hervorragenden Werte kommen insbesondere durch die Kombination der sehr gut
gedammten Hauser (Transmissionswarmeverlust mindestens 45 % unter den Forderungen
der EnEV 2009) und mit dem Einsatz von regenerativen Heizsystemen (Pelletheizzentrale)
zustande. Aul3erdem wird die Warmeverteilung unter Beachtung der optimalen hydraulischen
Verhaltnisse moglichst kurz nur Uber Erdleitungen und hauptsachlich innerhalb der
thermischen Hulle verteilt.

Die hohe Qualitat der Baustruktur zeigt sich au3erdem in folgenden Parametern:

- Okologische Baustoffe,
— AufB3en- und Innenwande massiv gemauert aus Kalksandstein,
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— optimale Schalldammwerte durch zweischalig gemauerte Haustrennwande,

— Niedrigenergiehaus (Effizienzhaus 70, ehemals KfwW 40),

- hochwarmedammendes Putzverbundsystem,

—  Wohnraumliftung,

— Fenster mit Isolierverglasung und Rollladen (ausgenommen Dachflachenfenster),

— hochwertige Innenausstattung,

—  sieben Jahre Gewahrleistungsgarantie (im Ubrigen gelten die
Gewahrleistungsvorschriften des BGB),

- baubegleitendes Qualitatscontrolling durch den TUV Siid,

-~ Zertifizierung des Gebaudes durch den TUV Siid.

Samtliche Nebenanlagen, wie Mulltonnen-Einhausungen, Gartengeratehauser, Technik-/
Versorgungsanlagen und so weiter werden in einer einheitlichen Optik, gemafd Abstimmung
mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Koln beziehungsweise den entsprechenden
Beschlissen der stadtischen Entscheidungsgremien, errichtet.

Stellplatze, private Zuwegungen und Zufahrten sind mit versickerungsfahigem Okopflaster
geplant.

Die Holzpellets-Heiztechnik-Zentrale wird durch eine entsprechende Pflanzung optisch
eingebunden.

Diese qualitativen und gestalterischen Mindeststandards werden, soweit dies nicht tber die
Bauleitplanung geregelt werden kann, in einem stadtebaulichen beziehungsweise einem
Durchfuhrungsvertrag festgeschrieben und damit gesichert.


http://www.traumhaus-familie.de/qualitaet/zertifizierungen.html
http://www.traumhaus-familie.de/partner/tuev-sued.html

