ANLAGE 3

613Schb2977-2009 (61SD)

Begrindung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 70420/02;

Arbeitstitel: Poller Damm in Koln-Poll

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Rat hat am 01.02.1994 die Rahmenplanung Poll beschlossen. In dieser Rahmenplanung
ist fur den noch weitgehend unbebauten Bereich zwischen der Siegburger Strafl3e und der
Stral3e Poller Damm die Bereitstellung neuer Gewerbeflachen fir kleine und mittlere
Unternehmen vorgesehen, die u. a. als Ersatzstandort fur mehrere im Wohnsiedlungsbereich
Poll bestehende Betriebe dienen sollen. Die Rahmenplanung beinhaltet auch die innere
ErschlieBung des Blocks und seine Anbindung an das umgebende Stral3ennetz. Darlber
hinaus ist die Sicherung offentlicher Grunflachen beiderseits der Siegburger Stral3e
vorgesehen.

1996 wurde das Bauleitplanverfahren eingeleitet, um die vorgenannten Ziele der
Rahmenplanung umzusetzen. Auch die Flachen im Eckbereich nordlich der Siegburger
StralRe/Auf dem Sandberg wurden mit in den Geltungsbereich der Planung einbezogen, um
hier eine Neuordnung vorzunehmen. Am 27.06.1996 hat der Rat fur den gesamten Bereich
"Poller Damm" einen Aufstellungsbeschluss gefasst.

Das seinerzeit erarbeitete Planungskonzept gemald Rahmenplanung wurde durch Beschluss
des Stadtentwicklungsausschusses vom 22.04.2004 zur vorgezogenen Buirgerbeteiligung
dahingehend geandert, dass die Gewerbeflache zugunsten eines gréReren Anteils an
Wohnbebauung verkleinert wird. Im Vorgabenbeschluss der Bezirksvertretung Porz vom
13.07.2004 und den Mal3gaben zu den Ergebnissen der vorgezogenen Burgerbeteiligung
durch Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 10.11.2005 wurde die Verwaltung
beauftragt, die Planung auszuarbeiten.

Unter teilweiser Abweichung von den Vorgaben der Rahmenplanung Poll sieht die Planung
nunmehr vor, ca. 4,2 ha neuer Wohnbauflache, ca. 1,1 ha Mischgebiet und ca. 1,6 ha
Gewerbeflache zu realisieren. Aulerdem werden ca. 3,1 ha Flache fir die Landwirtschaft
und 3,7 ha fur die Sicherung eines Grinzuges festgesetzt. Die Flachen fur den
Wohnungsneubau sind im Wohnungsbauprogramm 2015 in der ersten Prioritat enthalten.
Auf der Nordseite der Siegburger Stral3e ist die bauliche und flachenmalfige Neuordnung von
privaten und stadtischen Grundstiicken, die auch einen Teil des Geldndes der Forderschule
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geistige Entwicklung, Auf dem Sandberg 120, betreffen, vorgesehen. Hier soll einerseits das
Nahbereichszentrum von Poll durch eine zusatzliche Bebauung abgeschlossen werden und
andererseits zusatzliche Schulerweiterungsflache gesichert werden.

In dem Gebiet zwischen der Siegburger Stral3e und dem Poller Damm kénnen zukinftig ca.
125 Einfamilienhduser und ca. 130 Geschosswohnungen sowie auch einige gewerbliche
Nutzungen errichtet werden.

Die geplanten inneren ErschlieBungsstraf3en knipfen im Norden an die vorhandene
Siegburger Stral3e -Landstral3e (L 82)- und im Suiden an den vorhandenen Poller Damm an.
Mit der Umsetzung der Planung soll auch die vorhandene Verkehrserschliel3ung insgesamt
verbessert werden. Die Siegburger Stral3e verbindet das gesamte Plangebiet mit dem
Uberortlichen Verkehrsnetz.

Die Bearbeitung des Bebauungsplan-Verfahrens hat sich immer wieder verzogert. Die
urspringliche entsprechend der Rahmenplanung Poll vorgesehene Planung musste
grundlegend uberarbeitet werden, weil sich herausstellte, dass die Umsetzung der hier
geplanten Gewerbenutzung zu planungsrechtlich unlésbaren Konflikten mit der umgebenden
Wohnnutzung geflhrt hatte.

Auch verzdgerte sich die Planung, weil sich aus der vorgezogenen Blirgerbeteiligung eine
Umplanung des vorgesehenen Erschlie3ungskonzepts und die damit verbundene neue
Verkehrsuntersuchung ergaben.

Ein unmittelbar in der Nachbarschaft zum Plangebiet liegender Schweinemastbetrieb
bewirtschaftet die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Planbereich, die er von der Stadt
Koln gepachtet hat. Alle Versuche, zur Existenzsicherung des Betriebs landwirtschaftliche
Ersatzflachen zu besorgen bzw. einen alternativen Standort fir den Betrieb zu finden,
blieben erfolglos und verzogerten das Bebauungsplanverfahren um einige Jahre. Durch ein
olfaktorisches (Geruchs-) Gutachten wurde die Vertraglichkeit des Betriebes am Standort mit
der geplanten Nutzung festgestellt (siehe Punkt 6).

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Teil des rechtsrheinischen Stadtteils KéIn-Poll. Es wird im
Westen durch die landwirtschaftliche Flache, die zwischen der Stral3e Im Wasserfeld und der
Siegburger Stral3e liegt, begrenzt. Nordlich der Siegburger Stral3e werden die Flachen des
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Eckgrundsticks der StraRe Auf dem Sandberg 90 und 92, die suidliche Ecke des
Schulgrundsttickes der Schule Auf dem Sandberg sowie die Grunflache bis zur KVB-Trasse
der Linie 7 eingeschlossen. Des Weiteren bildet die Nordseite der Siegburger Stral3e von
Haus Nrn. 453 bis 539 und bis an die Zufahrt zur Autobahn (A 4), entlang der
Autobahnzufahrt und der stdlichen StralRenseite des Poller Damm bis zu Poller Hauptstral3e
die Plangebietsgrenze.

2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet liegt zwischen der Autobahn A 4 und dem alten Poller Ortskern. Alt-Poll ist
ein Wohnstandort, der im Laufe der Jahre mit bis zu dreigeschossigen Wohnhausern bebaut
und verdichtet wurde. Trotzdem lassen die schmalen Stral3en, die kleinteilige
Parzellenstruktur und eine grof3e Anzahl von kleinen Hausern noch heute den Ursprung als
ehemaliges Fischerdorf erkennen. Neben einigen Laden des taglichen Bedarfs und
Gastronomie an der Poller Hauptstral3e und an der Salmstral3e befindet sich hier die soziale
Infrastruktur. Sie besteht insbesondere aus einem Burgerzentrum, der Grundschule, einer
Kindertagesstatte und der katholischen Kirchengemeinde St. Josef.

Im Nordwesten schliel3t sich das Plangebiet unmittelbar an das Poller Nahbereichszentrum
entlang der Siegburger Stral3e an. Im Umfeld des Nahbereichszentrums hat sich eine drei-
bis viergeschossige Bebauung entwickelt, deren Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung
fast ausnahmslos auf die Erdgeschosse beschrénkt ist.

Unmittelbar angrenzend an den Planbereich (Auf dem Sandberg 66) befindet sich ein
Landwirtschaftlicher Betrieb, der eine Schweinemast und Feldbewirtschaftung betreibt.

Mit der Nordseite der Siegburger Stral3e grenzt das Plangebiet an ein Wohngebiet mit zwei-
bis dreigeschossiger Bebauung. Ebenso grenzt die Sudseite des Poller Damms an eine
Wohnsiedlung, die aus ein- und zweigeschossigen Einzel- und Doppelh&usern besteht.

Weiter westlich in Richtung Alt-Poll liegt auf der Stidseite des Poller Damms die historische
Griunanlage des alten Poller Friedhofs (Denkmalschutz). Daran schlief3t sich der bereits bis
zum Westhover Weg im Stiden ausgebaute Griinzug mit Anschluss an die Poller Rheinauen
an.

Das eigentliche Plangebiet ist im Block zwischen der Siegburger Stral3e und dem Poller
Damm zum grof3ten Teil unbebaut und wird hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt. Die
meisten Flachen gehdren der Stadt K6ln und sind an den o. g. benachbarten
Schweinemastbetrieb als Ackerflache (ca. 7 ha) verpachtet. Von der Siegburger Stral3e aus
reichen einige Grundstticke fast 200 m tief ins Blockinnere. Die Nutzung und Bauweise ist
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unterschiedlich in der Struktur. Es gibt hier bis an die Stral3en reichende Freiflachen, einen
dreigeschossigen Wohnkomplex in zwei Zeilen, eine Tankstelle, einige Gewerbebetriebe
sowie den Ansatz einer geschlossenen, zwei- bis dreigeschossigen Blockrandbebauung mit
Wohnnutzung an der Siegburger Strafl3e.

Auf der Nordseite des Poller Damms befinden sich im ostlichen Bereich freistehende
Einfamilienhauser und ein zweigeschossiger Wohnkomplex mit zwei Ubergangshausern.

Insbesondere im mittleren Abschnitt zwischen dem Poller Damm und der den Block diagonal
durchlaufenden Stral3e Im Wasserfeld wurden auf den schmalen, schréag auf die Stral3en
treffenden Parzellen mehrere Einfamilienhduser gebaut, die z. T. aus unmittelbar nach dem
Krieg errichteten "Behelfsheimen" entstanden sind.

Topographisch senkt sich der westliche Teil des Plangebietes vom Poller Damm, der als
frihe DeichmalRnahme angelegt wurde, bis zur KVB-Trasse um bis zu 3,00 m ab. Dieser
Bereich stellt sich sidlich der Siegburger Stral3e als Ackerflache und noérdlich als Parkanlage
mit angrenzender Pferdekoppel dar. Dieser westliche Planbereich ist ein Risikogebiet fur
Uberflutungen durch Grundwasseraustritt bei Rheinhochwasser aus der Gelandeoberflache.

In dem Eckbereich Siegburger Stral3e/Auf dem Sandberg befindet sich ein Getrankemarkt
auf einem ehemaligen Tankstellengrundsttick. Damit reicht die Einzelhandelsnutzung
faktisch schon heute lber die Grenze des Nahbereichszentrums hinaus. Eine ein- und
zweigeschossige Wohnbebauung mit teilweise rickwartigen Gewerbeaufbauten und Teile
der Behindertenschule Auf dem Sandberg 120 grenzen nach Norden an. Das Grundsttick der
Schule hat eine Anbindung nach Stiden an die Siegburger Strale.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Die Darstellungen des FNP (Umgehungsstral3e Poll und stdlich der Siegburger Stral3e,
Darstellung von ca. zwei Dritteln des Planbereichs als Grin und im Ostlichen Teil
Mischgebiet) sind veraltet. Der FNP soll auf der Grundlage der durch die vorliegende
Planung formulierten Ziele parallel zum Bauleitplanungsverfahren geandert werden.

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Koln setzt fur die Freiraume sidlich der Siegburger Stral3e
das Entwicklungsziel 4 fest, "Anreicherung der Landschaft mit nattrlichen
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Landschaftselementen unter Berlcksichtigung bauleitplanerischer Vorgaben™; als
Landschaftsschutzgebiet L 23 steht die Flache unter Landschaftsschutz. Innerhalb des
Bauleitplanverfahrens muss der Landschaftsplan angepasst werden.

3.3 Bisheriges Planungsrecht

Auf der Sudseite der Siegburger Stral3e gibt es den Durchfihrungsplan Nr. 69426/02 von
1960, der hier AulRengebiet festsetzt und den Fluchtlinienplan 5059, der eine Baufluchtlinie
festlegt. Im Bereich Poller Damm/Poller Hauptstrafl3e/Auf dem Sandberg sind noch die
Fluchtlinienpléane 2023 Blatt 2; 2019 Blatt 2 anzuhalten. Der Bebauungsplan 70429/03, der
u. a. den Plangeltungsbereich nordlich der Siegburger Stral3e planungsrechtlich sicherte,
wurde am 31.08.1994 klargestellt. Die bestehenden Planungsrechte sollen im weiteren
Aufstellungsverfahren aufgehoben werden.

Der weitere Blockinnenbereich zwischen Siegburger Stral3e und Poller Damm ist
AulRenbereich gemal3 § 35 BauGB.

3.4 Berucksichtigung von Fachplanungen

Wasserschutzzone

Das Plangebiet wird durch die Wasserschutzzonen (WS2Z) Ill A des Wasserwerks Westhoven
geteilt (siehe Planzeichnung). Die Abgrenzung der Wasserschutzzone wird nachrichtlich in
den Bebauungsplan tbernommen. Die Bestimmungen der Wasserschutzzonenverordnung
sind zu beachten. Die ortliche Versickerung von Niederschlagswasser ist innerhalb der WSZ
[II A nur fir Wohngeb&ude zuléssig.

Bauverbots-, Baubeschrankungszonen

Bauliche Nutzungen innerhalb der Anbauverbots- und Baubeschrankungszonen gemafi
Bundesfernstral3engesetz entlang der Autobahn (A 4) bedirfen der Zustimmung des
Landesbetriebs Stral3enbau, Niederlassung Koln.

Strom-, Gas- und Wasserleitungen

Im dstlichen Plangeltungsbereich verlaufen je eine Strom-, Gas- und Wasserleitung. Die
Leitungen sind nachrichtlich in den Plan eingezeichnet. Innerhalb der Schutzstreifen gelten
die Schutzanweisungen der Leitungstrager. Bauliche Mal3hahmen oder sonstige Nutzungen
bedirfen der Zustimmung der Leitungstrager; dies gilt auch fur Bepflanzungen.
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4. Bedrundung der Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan-Entwurf folgt in Bezug auf die Ausdehnung der bebauten und
unbebauten Flachen im Wesentlichen den in der Rahmenplanung Poll getroffenen
Aussagen.

Das Gebiet wird in unterschiedliche Nutzungsarten gemalf3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gegliedert (allgemeines Wohngebiet [WA], Mischgebiet [MI] u. Gewerbegebiet
[GE]). Dabei werden die vorhandenen Nutzungen und Aufbauten, sofern sie der
beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung nicht entgegenstehen, beriicksichtigt. Die nicht
bertcksichtigten Nutzungen kdnnen, soweit sie der Planung nicht widersprechen, im
Rahmen des Bestandsschutzes weiter bestehen bleiben.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Block zwischen der Siegburger Stral3e bis zum Poller Damm soll als allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden. Insbesondere die glnstige Lage im Ortsteil KdIn-Poll, die
Né&he zu den vorhandenen Versorgungseinrichtungen sowie eine gute Verkehrsanbindung
pradestinieren das Gebiet flr eine Wohnbebauung.

Die gemal} § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden in den
Wohngebieten, die im Planinneren liegen, ausgeschlossen, um hier dem Wohncharakter
Vorrang einzurdumen und das auf Sparsamkeit und Effizienz ausgerichtete innere
ErschlieBungssystem nicht durch ein héheres Aufkommen von Besucherverkehr zu belasten.

Fur die Versorgung des Ortsteils und des Plangebiets wurde der Bedarf einer dreigruppigen
Kindertagesstatte ermittelt. Dartiber hinaus ist beabsichtigt, die dem Plangebiet benachbarte
stadtische Kindertagesstétte Auf dem Sandberg 5 - 9 wegen ihres schlechten baulichen
Zustandes aufzugeben. Das flr eine funfgruppige Kindertagesstétte benétigte Grundstick
von ca. 2 000 m2 wird wegen des vorhandenen Gelandesprungs auf fast 3 000 m2
vergrolert. Die Festsetzung erfolgt als WA; damit kénnen im Falle einer sich &ndernden
Bedarfslage ganz oder teilweise auch andere, im WA allgemein zulassige Nutzungen
angesiedelt werden. Die Bezeichnung im Plan als Kindertagessstatte ist zur Orientierung nur
nachrichtlich eingetragen.

Das Grundstiick Im Wasserfeld 1 wird - entgegen den Uberlegungen der Rahmenplanung
Poll - nicht mit einem Griinzug uberplant, sondern wird als WA festgesetzt. Die Nutzung wird
aber lediglich auf das eigentliche Hausgrundstick beschrankt, um dem durchgéngigen
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Grinzug Rechnung zu tragen. Das restliche Gartenland wird deshalb als private Grunflache
(Hausgarten) festgesetzt.

Mischgebiet (Ml)

Im Bereich auf der Nordseite des Poller Damms, in der Nahe der Autobahnauffahrt, ist
teilweise bereits eine Wohnnutzung vorhanden. Diese Nutzung soll erhalten bleiben und
kann sich zuklnftig zu einem MI weiterentwickeln. Aufgrund der glnstigen Lage und ihrer
Grol3e bieten sich die Grundstticke an, zukinftig auch eine wohnvertragliche gewerbliche
Nutzung zuzulassen. Bestimmte gemaf 8 6 BauNVO allgemein und ausnahmsweise
zulassige Nutzungen, wie Einzelhandel sowie Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe sowie alle
Arten von Vergniugungsstatten, mit denen starker Verkehr und sonstige Stérungen
verbunden sind, sollen hier nicht zulassig sein. Damit werden zusatzliche Beeintrachtigungen
der Bewohner in den vorhandenen und geplanten Wohngebieten vermieden. Es ist Ziel der
Stadt Kdln, diese Teile des Plangebietes insbesondere fir ortsansassige Unternehmen und
Handwerksbetriebe zu entwickeln.

Auf der Nordseite der Siegburger Stral3e/Ecke Auf dem Sandberg wird eine MI-Flache
festgesetzt. Hier ist beabsichtigt, unter Einbeziehung der Nachbargrundstiicke Auf dem
Sandberg 90 u. 92 eine stadtebauliche Neuordnung des bisher minder genutzten und
stadtebaulich unbefriedigenden Blockrandes zu bewirken. Das Nahbereichszentrum in Poll
hat eine starke Nachfrage an Standorten fur Einzelhandelsbetriebe. Deshalb soll das
bestehende Nahbereichszentrum auf dieses Areal ausgedehnt werden, wo die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung kleiner Einzelhandelsbetriebe noch
maglich sind.

Gewerbegebiet (GE)

Im Osten des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet (GE) gemald § 8 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der exponierten Lage dieser Flachen, die Gber eine gute Verkehrsanbindung,
insbesondere auch an den uberregionalen Verkehr und damit auch zur Autobahn und zum
Flughafen verfuigen, ist es sinnvoll, hier einen kleinen Gewerbestandort zu entwickeln. Dieser
Plan sichert auch den Bestand der vorhandenen Nutzungen auf den geplanten GE-Flachen.
Betriebswohnungen sollen zul&ssig sein. Die Flachen im GE sollen dem produzierenden
Gewerbe vorbehalten bleiben, darum wird hier insbesondere Einzelhandel ausgeschlossen.
Ebenfalls werden hier bordellartige Betriebe ausgeschlossen, weil solche Betriebe mit
diesem Gewerbegebiet und seinen unterschiedlichen Grundsticksnutzungen nicht vereinbar
sind. Auch die unmittelbare Nahe zu den Wohngebieten von Poll widerspricht dieser Nutzung
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an diesem Standort. Die in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten sind gemar
8 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig. Es ist Ziel der Stadt Kéln, dass sich im Plangebiet
insbesondere Gewerbe- und Handwerksbetriebe -kleinere und mittlere Unternehmen (KMU)-
ansiedeln. Die Ansiedlung der vorgenannten Anlagen und auch von Vergnigungsstatten

(z. B. einer Diskothek) widersprechen dieser Zielsetzung. Innerhalb des Stadtgebietes gibt es
gentgend Standorte, auf denen die v. g. Anlagen angesiedelt werden kénnen; darum ist der
Ausschluss an dieser Stelle stadtebaulich vertretbar.

Neue Bauvorhaben im Planbereich sind in Verbindung mit den umweltschutzrechtlichen
Bestimmungen zu beurteilen, damit der Schutz vor stérenden Immissionen flr die
benachbarte Wohnbevdélkerung gewahrleistet ist. Das Gewerbegebiet erhalt durch den im
Bebauungsplan festgesetzten Grunstreifen (Anpflanzen von Baumen- Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen) gegeniber der angrenzend geplanten Wohnbebauung einen
Schutzabstand von mindestens 10 m zur ndchsten Wohnnutzung.

Der Abstand zwischen der nachsten Wohnnutzung alleine reicht nicht aus, um die Funktion
der Abschirmung gegeniber moglichen Auswirkungen einer Gewerbenutzung zu
gewahrleisten. Das Gewerbegebiet wird deshalb insbesondere gegenuber der westlich
angrenzenden Wohnbebauung so gegliedert, dass zur Vermeidung von zusatzlichen
Immissionen (u. a. Larmstorungen) nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen
unter Bertcksichtigung der gegebenen Vorbelastung nicht wesentlich stéren. Damit wird
gewabhrleistet, dass die benachbarten und angrenzenden Wohngebiete nicht Uber das
zumutbare Mal3 hinaus beeintrachtigt werden.

Nur in Verbindung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist es mdglich, einerseits
dem stadtebaulichen Ziel, hier kleinere und mittlere, insbesondere ortsansassige
Unternehmen anzusiedeln, und andererseits den Bedurfnissen des geplanten und
vorhandenen Wohnquartiers von Poll gerecht zu werden.

Ausschluss von Einzelhandel

Die Einzelhandelsnutzung ist in den Misch- und Gewerbegebieten (ausgenommen Ml 2)
ausgeschlossen, um insbesondere die Funktionsfahigkeit des Gewerbegebietes flr
produzierende Betriebe zu sichern und zu starken. Die Lage der geplanten Misch- und
Gewerbeflachen zwischen der Siegburger Stral3e und dem Poller Damm, haben eine
exponierte Lage mit unmittelbarer Anbindung zur Autobahn und damit auch zum Flughafen.
Darum ist es Ziel der Stadt KoIn, hier einen Standort fir ortsanséssige kleinere und mittlere
Unternehmen ohne Einzelhandel zu entwickeln. Das Nahversorgungskonzept der Stadt Koln
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sieht fur diesen Bereich keine Entwicklung vor. Die Flachen liegen deutlich aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches.

Ansonsten sollen im Plangebiet nur Einzelhandelsbetriebe in Form von Verkaufsstellen von
Handwerks- und produzierenden Gewerbebetrieben mit einer Verkaufsflache, die im
unmittelbaren Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Betrieben steht,
ermoglicht werden. Diese Nutzungen sind zulassig, well sie in der Regel keine
zentrenrelevanten Auswirkungen, wie sie im Nahversorgungskonzept der Stadt KdIn
beschrieben sind, haben. Damit bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des
Gewerbegebiets in seinen Uberwiegenden Teilen gewahrt. Mit dieser Regelung sollen
Handwerksbetriebe mit Verkaufsaktivitaten untersttitzt werden.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf der Nordseite der Siegburger Stral3e wird ein ca. 7 700 m2 grol3es Geladnde als Flache fur
den Gemeinbedarf (Schulerweiterung) festgesetzt. Es handelt sich hier im Wesentlichen um
stadtische Flachen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan "Poller-Damm” hat sich
herausgestellt, dass im Grundschulbereich eine schwierige Situation vorliegt. Fur die
Grundschulen Am Altenberger Kreuz und Poller Hauptstrafl3e besteht ein Raumdefizit, das
heute bereits nur durch Anmietung gedeckt werden kann. Durch die im Bebauungsplan-
Entwurf geplante neue Wohnbebauung sind zukiinftig Erweiterungsmal3nahmen im
Grundschulbereich erforderlich. Auch fur die Forderschule Auf dem Sandberg, im ndrdlichen
Planbereich gibt es Erweiterungsbedarfe. Diese Defizite kbnnen insgesamt nur durch ein
zusatzliches Flachenangebot behoben werden. Nach eingehender Prifung der
Standortsituationen und aller Alternativen soll der vorhandene Schulstandort Auf dem
Sandberg durch weitere Flachenbedarfe fir den Gemeinbedarf -Schule- ausgewiesen
werden. Ebenfalls ist die geringfligige Erweiterung der Forderschulflache in die Grinflache
hinein erforderlich.

Der Ortsteil KoIn Poll-Ost hat eine hohe Anzahl von Kindern, Jugendlichen und jungen
Erwachsenen im Alter von 10 bis 21 Jahren. Das Wohnumfeld weist nach der
"Sozialraumanalyse in der Jugend- und Schulentwicklungsplanung" einen hohen
Jugendhilfebedarf auf, sodass ein erheblicher Bedarf fur eine Jugendeinrichtung besteht.
Entsprechend diesem Bedarf wird im Bebauungsplan eine Flache fur den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung "Jugendeinrichtung"” in einer Grél3e von mehr als 2 000 m?
festgesetzt.
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, die zulassige Zahl der Vollgeschosse
und die H6he der baulichen Anlagen bestimmt. Mit den unterschiedlich getroffenen
Festsetzungen wird gewéahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in die vorhandene
gemaligte Verdichtung und Hohenentwicklung (max. zwei- bis dreigeschossig) am Ortsrand
von Poll einfligt. In Verbindung mit den Festsetzungen tber die H6he der baulichen Anlagen
ist gewabhrleistet, dass die Baumassen ein stadtebaulich vertretbares Mal3 erhalten, das sich
in seine Umgebung einfugt und die entsprechende Flexibilitat in der Grundstiicksausnutzung
trotzdem gewahrleistet bleibt. Die Vorgaben zur Hohe wirken sich unmittelbar auf das
Stral3en- und Ortsbild aus.

Durch geeignete Malinahmen (wie die Begriinung der privaten Freiflachen; Regelung der
Standorte von Stellpléatzen in den Vorgarten) wird sichergestellt, dass die geplante Siedlung
ausreichend durchgrint wird.

Aufgrund der umgebenden Wohnbebauung ist eine angepasste stadtebauliche Dichte
sinnvoll und rechtfertigt auch teilweise die Ausschdpfung der maximal zulassigen GRZ. Dies
ist auch unter dem Aspekt der vielen geplanten Grinflachen, die trotz der baulichen Dichte
einen grof3en Freiraum innerhalb des Gebietes erhalten, vertretbar.

Als Ubergang zu den geplanten Grunflachen am westlichen Rand des Plangebietes soll die
Doppelhausbebauung durch die festgesetzte GRZ von 0,3 eine geringere Dichte erreichen.

Geringere Werte werden auch fur das Mischgebiet Poller Damm 79 - 83 sowie flr das
Grundstick Im Wasserfeld 1 festgesetzt, wo insbesondere vorhandene Gebaude auf
ausgedehnten Grundsticken in ihrem Bestand gesichert werden sollen. Das grol3e
Grundsttck Siegburger Straf3e Nr. 486 und 488 ist mit den hier befindlichen
dreigeschossigen Zeilenbauten heute minder genutzt. Eine Nachverdichtung oder
Neubebauung ist fur die Zukunft nicht ausgeschlossen. Mit der festgesetzten GRZ von 0,4
werden Entwicklungschancen eingeraumt.

Auf der Sidseite der Siegburger Stral3e, von Hausnummer 490 bis 514a, wird entsprechend
der hier bereits vorhandenen Anséatze die dreigeschossige geschlossene
Blockrandbebauung festgesetzt. Das zulassige Mal} fur die GRZ orientiert sich daher an der
Hochstgrenze der BauNVO.

Fur das geplante Gewerbegebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die GRZ und
die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die zuldssige GRZ entspricht dem gemalf3 § 17
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BauNVO hochstzulassigen Wert. Hierdurch soll mit Rucksicht auf die benachbarten
Wohnnutzungen ein Anreiz fir die Ansiedlung von Betrieben mit mdglichst geringem
Freiflachengeschehen geschaffen werden. Mit der Beschréankung auf eine Gebaudehdhe von
max. 10,0 m soll die H6henentwicklung seiner Umgebung angepasst werden.
Untergeordnete technisch notwendige Dachaufbauten oder Bauteile dirfen bis zu 3,0 m
hoher sein.

Das festgesetzte Hochstmald gemald BauNVO fir die Grundstiicke im Eckbereich Siegburger
StralRe/Auf dem Sandberg entspricht in etwa der Verdichtung im unmittelbar benachbarten
Nahbereichszentrum. Es soll dazu beitragen, dass sich an dieser sensiblen Nahtstelle im
Rahmen einer Neubebauung ein dreigeschossiger Block entwickelt, der im Erdgeschoss
Platz fur weiteren Einzelhandel zul&sst.

Gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO sind Uberschreitungen der Grenzen der GRZ bis 0,8 im
Bereich des Mischgebietes MI 2 und der allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3, WA 4,
Allgemeines Wohngebiet 6 zuldssig. Mit dieser Festsetzung soll eine zweckentsprechende
Grundstticksnutzung ermdglicht werden. Die sinnvolle Ausnutzung der Flachen des Ml 2 ist
aufgrund des schlechten Grundsttickszuschnitts und der Unterbringung von notwendigen
Stellplatzen nur durch entsprechende Uberschreitungen moglich. Ebenso ist nur durch
Uberschreitung der GRZ auf den v. g. WA-Flachen die Unterbringung der festgesetzten
Tiefgaragen moglich.

4.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet werden die tiberbaubaren Grundstticksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Lediglich im Bereich der Siegburger Straf3e Nr. 510 ist nach Nordwesten eine
Baulinie festgesetzt. Diese Baulinie ist erforderlich, da im Rahmen des Bestandsschutzes
des Hauses Siegburger Stral3e Nr. 510 an dieses Haus gebaut werden muss. Dieser
Anbauzwang ist erforderlich, um entlang der Stral3e eine geschlossene Front zu erhalten.
Diese geschlossene Front ist nicht nur aus stadtebaulichen Griinden gewollt, sondern auch
aus Schallschutzgrinden (siehe 4.12 Larmschutz) erforderlich.

In den fur Einfamilienhausbebauung vorgesehenen Bereichen entspricht die Tiefe der
Baufelder mit 12,0 bzw. 13,0 m den heute gangigen MaRen. Uberschreitungen durch
untergeordnete Geb&udeteile werden zugelassen, um eine gewisse Flexibilitat in Bezug auf
die Einzelausbildung der Gebaude zu erreichen.

Die Ausrichtung der Baufelder auf den Grundstticken orientiert sich in den meisten Fallen an
optimalen Besonnungsbedingungen der Hauptwohnseiten und der Hausgarten, die aufgrund
einer solarenergetischen Uberpriifung ermittelt wurden.
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Auf der Nordseite des Poller Damms wird auf eine Stidausrichtung der Hausgarten
verzichtet, um die gro3tmoégliche Bestandsicherung der bereits vorhandenen Wohnh&user zu
erreichen. Gleichzeitig soll die bereits auf der gegeniberliegenden Stralienseite vorgepragte
bauliche Fassung des StraRenraumes auch auf der Nordseite entstehen.

In den Wohn- und Mischgebieten werden unterschiedliche Bauweisen festgesetzt. Damit soll
einerseits eine moglichst breite Palette von Wohnhaustypen ermdglicht werden, und
andererseits soll die Bauweise Rucksicht auf die vorhandene Nachbarschaft nehmen. In den
Wohngebieten kénnen neben Einzel- und Doppelhausern auch einige Hausgruppen
(Reihenhauser) errichtet werden, die insbesondere dem schonenden Umgang mit Grund und
Boden entsprechen.

Das Baufeld fur die Kindertagesstatte ist im Interesse einer gro3tmoéglichen Flexibilitat fir die
Planung von funf Gruppen grof3ziigig bemessen.

Entlang der Grundsticke auf der Sudseite der Siegburger Stral3e soll zukiinftig eine
geschlossene dreigeschossige Bebauung erfolgen. Damit soll insbesondere der rickwartige
Wohnbereich, der nach Studen hin ausgerichtet ist, vom StraRenverkehrslarm geschutzt
werden. Aufgrund der Sudausrichtung bietet es sich hier an, zuséatzlich ein zurlickgesetztes
Geschoss mit einem Pultdach zu errichten. Die vorhandenen Gebaude, die durch diese
Bebauung tberplant werden, kdnnen im Rahmen des Bestandsschutzes weiter bestehen
bleiben, bis ihre Nutzung aufgegeben wird. Lediglich der geschlossene Riegel zwischen der
Siegburger Stral3e 488 und 510 ist aus Larmschutzgrinden zu errichten, bevor die
benachbarte sidliche Bebauung bewohnt werden darf. Der Gebaudekoérper ist als
durchgéngiger Schallschutzriegel ohne Unterbrechungen zu gestalten.

Aufgrund der neuen Verbindungsstral3e zwischen Poller Damm und Siegburger Stral3e
entsteht eine Kleinteiligkeit des Gewerbegebiets, die sich besonders fur kleinere und mittlere
Unternehmen (KMU) eignet. Damit eine hohe Flexibilitat bei der Planrealisierung bezuglich
der Grol3e der jeweiligen Baugrundstticke bzw. bei den Gewerbebauten erreicht wird, sind
die Uberbaubaren Grundstiucksflachen durch Baugrenzen bestimmt, die im Regelfall finf
Meter parallel zur Grundstiicksgrenze, bzw. zur Straldenbegrenzungslinie festgelegt sind.
Parallel zur Autobahnauffahrt ist wegen der bestehenden Anbauverbotszone ein Abstand der
Baugrenze von 40 m zum Fahrbahnrand einzuhalten. Bauliche MaRnahmen innerhalb der
Anbauverbotszone (bis 40 m vom Fahrbahnrand) und der anschlie3enden
Baubeschrankungszone (bis 100 m Abstand vom Fahrbahnrand) sind mit dem Landesbetrieb
StralRenbau NRW abzustimmen.
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4.4 Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wird bei Reihen- und Doppelhausern auf maximal
eine Wohnung und bei Einzelhdusern auf max. zwei Wohneinheiten festgesetzt und dient der
Erhaltung des Einfamilienhauscharakters im Siedlungsgebiet sowie der Begrenzung des
madglichen Verkehrsaufkommens. Die Begrenzung der Wohnungszahl je Wohngebaude soll
insbesondere die Entstehung von Mehrfamilienh&usern nachhaltig im Blockinnenbereich
verhindern. Damit soll eine unerwiinschte Umstrukturierung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes verhindert werden, ohne dass dabei das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung
eingeschréankt werden muss.

4.5 ErschlieBung/ruhender Verkehr

Die neuen Verkehrswege haben die Aufgabe, sowohl die neuen Bauflachen im Planbereich
zu erschlieen als auch die heute problematische Erschlieungssituation von Alt-Poll und
des Poller Damm zu verbessern. Fur die ErschlieBung des neuen Baugebietes wurden
verschiedene Varianten unter der Mal3gabe untersucht, die Leistungsfahigkeit der bereits
heute stark befahrenen Siegburger Stral3e durch die neuen Verkehrsanschlisse so wenig
wie mdglich zu beeintrachtigen. Dartber hinaus sollte Durchgangsverkehr im geplanten
Wohngebiet vermieden werden. Die nun vorliegende Variante ist am besten geeignet, die
komplexen Anforderungen zu erfillen. Das bestehende Verkehrsnetz ist in der Lage, die
zusatzlichen Verkehrsbelastungen aufzunehmen.

Die Verkehrsflache der Siegburger Stral3e wird in der fir ihren endgultigen Ausbau
vorgesehenen Breite festgesetzt. Entlang der dstlichen Gewerbeflache sind Ein- und
Ausfahrten aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht zulassig. Der Poller Damm soll auf seiner
ganzen Lange in beide Richtungen als befahrbare Wohnstral3e mit einer Wendeanlage,
Parken und durchgéngigem Geh- und Radweg ausgebaut werden.

Die neue Hauptverbindung zwischen der Siegburger Stral3e und dem Poller Damm erschlief3t
das Gewerbegebiet und erhalt eine neue Bushaltestelle. Diese Stral3e soll die Buslinie 159
aufnehmen, die heute tUber den tUberplanten Weg Am Weizenacker fuhrt. Zwischen dem
Wohngrundstick Siegburger Strafl3e 488 und der Tankstelle erfolgt die Anbindung des
geplanten Wohngebietes an die Siegburger Stral3e. Die Planstral3e folgt einer bestehenden
Kanaltrasse bis zum Poller Damm. Ein Verkehrsknoten ist hier nicht geplant, weil durch eine
Verkehrsregelung lediglich jeweils Rechtsabbiegen mdglich sein soll. Hierdurch wird der
Durchgangsverkehr an dieser Stelle vermieden. Der Ausbau erfolgt genau wie die weitere
innere ErschlieBung als Mischverkehrsflache. Die innere Erschliel3ung ist auch fur
Mullfahrzeuge ausreichend dimensioniert und kann Gehwege, Parkstreifen und
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Stral3enbaume aufnehmen. Im sudlichen Abschnitt steigt die Planstral3e zum Poller Damm
an. Es ist beabsichtigt, den Gelandeunterschied zu den angrenzenden Grundstticken durch
zwei Stutzmauern abzufangen.

Eine besondere Bedeutung kommt der fu3laufigen Verknipfung zwischen dem Plangebiet
und Alt-Poll zu. Deshalb bleibt die heutige Wegebeziehung "Im Wasserfeld" in ihren
Grundzugen erhalten und wird in Teilbereichen als Ful3- und Radweg ausgebaut. Sie stellt
gleichzeitig die Verbindung mit dem geplanten Griinzug nach Norden und zur neuen
Bushaltestelle im geplanten Gewerbegebiet her. Gleichzeitig berlicksichtigt diese Verbindung
die Ziele des Radverkehrsnetzplans.

Private Stellplatze, Carports und Garagen sind in einigen Bereichen des Plangebietes nicht
in den Vorgarten, sondern nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen und im
seitlichen Grenzabstand zuldssig. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, dass die Vorgéarten
nicht durch Stellplatze versiegelt werden, sondern das Quatrtier einen durchgrinten
Charakter erhalt. Ausschlief3lich vor den Hausgruppen sind im Interesse des
flachensparenden Bauens Stellplatze in den Vorgarten zulassig.

Die bisherige Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen tber die Stral3e Im Wasserfeld ist
im Bereich des Kindergartens zukinftig weiter gegeben.

4.6 Ver-/Entsorgung

Die Erschlie3ung des Plangebiets bezuglich der Gas-, Wasser- und Stromversorgung sowie
der Entwasserung ist Uiber die vorhandenen Leitungsnetze im Bereich der Siegburger Stral3e
und des Poller Damm gewahrleistet. Das vorhandene Trafo-Grundstick im Hinterland
Siegburger Stral3e 486 wird planungsrechtlich gesichert. Ein weiteres Trafo-Grundsttick ist
an zentraler Stelle im Bereich des WA 1 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der Standort
der erforderlichen Kompaktstation eindeutig geregelt.

Die westliche Planstral3e ist so geplant, dass sie die dort bestehende Kanaltrasse tberdeckt.
Die vorhandene Kanalanlage kann das Schmutzwasser und einen Teil des
Niederschlagswassers des Plangebiets aufnehmen. Zur weiteren inneren Erschliel3ung des
Planbereiches muss ein neuer Kanal gebaut werden.

Weil oberirdische Versorgungsleitungen ein erheblich negatives Erscheinungsbild

verursachen wirden, sind alle Versorgungsleitungen, insbesondere die stromflhrenden,
unterirdisch zu verlegen.
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Niederschlagswasser

Dort, wo das Plangebiet erstmals bebaut wird, besteht die Versickerungspflicht nach § 51 a
Landeswassergesetz (LWG). Das anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern,
sofern das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. In der Regel wird eine
Versickerung nur tiber belebte Bodenschichten zugelassen. Eine Versickerung oder
Teilversickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit méglich.
Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen und im Bereich der vorhandenen
Altablagerung sowie im Gewerbegebiet darf nicht versickert werden. Naheres ist mit der
Unteren Wasserbehorde der Stadt Koln abzustimmen.

4.7 Anbindung an das OPNV-Netz

Uber die Stadtbahnlinie 7 sowie die Bushaltestellen der Linie 159 ist das Plangebiet
unmittelbar an das OPNV-Netz der KVB angebunden. Die Haltestelle "Ziindorfer Weg" soll in
die dstliche Planstral3e zwischen Siegburger Stral3e und Poller Damm verlegt werden.

4.8 MalRnahmenflachen

Aufgrund der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
Maflinahmen zum Ausgleich erforderlich. Deshalb sind u. a. die begrinten Flachen im
Plangebiet ein wesentlicher Bestandteil des Planungskonzeptes.

Die Planung tragt dazu bei, dass die heute vorhandenen Ackerflachen teilweise versiegelt
werden. Zum Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft sind die Festsetzungen von Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, die gleichzeitig Ausgleichsflachen
sind. Durch die Schaffung der Mal3hahmenflachen wird eine deutliche 6kologische
Aufwertung innerhalb des Plangebietes erreicht. Sie tragen dazu bei, dass die heutige
kleinklimatische Situation nicht zu stark belastet wird. Die festgesetzten
AusgleichsmalRnahmen in Verbindung mit den externen Aufwertungsmafnahmen
ermdoglichen, dass begrinte Flachen langfristig erhalten bleiben und aufgewertet werden. Sie
verhelfen dazu, Lebensraume zu erhalten bzw. neu zu schaffen. Auf diese Weise wird im
Plangebiet ein rechnerischer Ausgleich von ca. 38 % erreicht, und zusammen mit den
externen AusgleichsmalRnahmen soll der Eingriff in Natur und Landschaft zu 100 %
ausgeglichen werden.

Die stadtischen externen Ausgleichsflachen M 1 und M 2 mit zusammen ca. 10 200 m? liegen
auf Poller Gebiet, reichen allerdings nicht aus, um den gesamten externen Ausgleich zu
erbringen. Um flr die Schaffung dieses Ausgleichs im Umfeld des Plangebietes bzw.
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innerhalb des Stadtbezirks von Porz keine weiteren stadtischen Flachen aus der
landwirtschaftlichen Nutzung herauszunehmen, wird die Malinahmenflache MA 3 im Bereich
des Landschaftsschutzgebietes L 26 "Mehrheimer Heide und ehemaliger Festungsgurtel
Ostheim bis Mulheim" im Stadtbezirk 9 (westlich der Autobahn A 3) angesiedelt. Hier bietet
die AusgleichmalRnahme die Moglichkeit des Riickbaus und der Entsiegelung auf einer ca.

6 770 m2 grol3en stadtischen Flache, die nach der Beseitigung von festen Aufbauten und
Wegen flr eine ungestorte Sukzession zur Verfigung steht. Die Bewertung der Entsiegelung
der Flache ist insgesamt nicht sehr hoch anzusetzen. Die 6kologische Gesamtwirkung im
Landschaftsschutzgebiet ist als sehr positiv einzustufen, weil die hier Uber die verschiedenen
Sukzessionsstadien hinweg entstehende naturliche lockere Bewaldung zuktinftig einen
hohen Wert als Biotoptyp haben wird.

4.9 Begrunung/Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur optischen Gliederung des Stralenraumes und der damit verbundenen Einbindung in das
Ortsbild sowie wegen der positiven 6kologischen Wirkung, die von StralRenb&dumen auf die
Umgebung ausgehen, sollen im Bereich der Planstralien Baume gepflanzt werden. Die
Standorte sind nachrichtlich im Bebauungsplan eingetragen. Die endgultigen Standorte
ergeben sich aus der Detailplanung der StralRe. Auf diese Weise ist bei der Aufteilung der
Grundsticke mit ihren Zufahrten eine grol3e Flexibilitat moglich. Mit der Anpflanzung von
standortgerechten Stral3enbaumen wird gleichzeitig der unvermeidbare Eingriff durch die
Stral3enflachen teilweise ausgeglichen.

Die Stral3enseiten der jeweiligen Baumstandorte sind unter solarenergetischen
Gesichtspunkten abgestimmt. Aus diesem Grund fehlen ausdricklich Baumpflanzungen auf
der Nordseite des Poller Dammes.

Parallel zu den Grenzen der Gewerbeflachen ist ein 5 m oder 10 m breiter Streifen als Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Mit diesem Streifen wird erreicht,
dass das Plangebiet nicht nur einen Abstand zur Stral3e und der benachbarten Wohnnutzung
erreicht, sondern auch eine 6kologische Aufwertung erhalt, und dadurch das
Erscheinungsbild deutlich verbessert wird. Um Beeintrachtigungen der Grinsteifen moglichst
gering zu halten, werden die Grundstiickszufahrten innerhalb dieser Streifen in ihrer Breite
begrenzt. Dariiber hinaus soll mit der Festsetzung, dass auf den Betriebsgrundsttcken fur je
vier Stellplatze ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist, eine weitere Malinahme getroffen
werden, die eine ausreichende Begrinung der privaten Grundstuicksflachen gewahrleistet
und die kleinklimatische Situation im geplanten Gewerbegebiet verbessert.

Vorhandene schitzenswerte Baume auf den Privatgrundstiicken sind durch die
Baumschutzsatzung ausreichend gesichert und werden nicht im Bebauungsplan festgesetzt.
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Lediglich ein Baum 6stlich der Tankstelle an der Siegburger Stral3e wird planungsrechtlich
zum Erhalt gesichert, weil er stadtebaulich sinnvoll ist und an dieser Stelle erhalten werden
kann.

4.10 Offentliche Gruinflachen

Die Rahmenplanung Poll sieht die Fortsetzung des bereits vorhandenen, sich von den Poller
Rheinauen bis zum Poller Damm erstreckenden Griinzuges nach Norden vor. Wegen des
erforderlichen Verbleibs landwirtschaftlicher Flachen im Planbereich und wegen der
Inanspruchnahme von Gelande fir die Neuordnung des Eckbereichs Siegburger StraRe/Auf
dem Sandberg kann die Planung dieses Ziel allerdings nicht im vorgesehenen Umfang
umsetzen. Mit den Festsetzungen von Offentlichen Grunflachen, insbesondere der Schaffung
einer neuen offentlichen Parkanlage am westlichen Rand des geplanten Wohngebietes, wird
jedoch eine Vernetzung der im Suden bereits ausgebauten Grunflache aul3erhalb des Planes
und den noérdlich der Siegburger Stral3e bereits im Ansatz bestehenden und zu erweiternden
Grunflachen im Geltungsbereich gewéhrleistet.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde - unter Bericksichtigung der im Plangeltungsbereich
anzusiedelnden Einwohner - der Bedarf eines 1 000 m2 grof3en offentlichen
Kinderspielplatzes zur Versorgung dieses Teils von Poll ermittelt. Uberlegungen, den
Spielplatz auRerhalb des Planbereiches im Hinterland zwischen Salmstral3e und Auf dem
Sandberg anzuordnen, sind nicht zeitnah zu realisieren. Darum wird der Standort flr einen
Spielplatz und eine ca. 500 gm grol3e Ballspielwiese im stidwestlichen Planbereich
festgesetzt. Die Spielflachen sollen sowohl der Versorgung von Alt-Poll als auch dem
Neubaugebiet dienen.

4.11 Altlast

Im Plangeltungsbereich befinden sich zwei Altablagerungsflachen und ein Altstandort.
Sudlich der Siegburger Stral3e befindet sich die Altablagerung Nr. 70101-2. Im Eckbereich
Poller Damm/Auf dem Sandberg befindet sich die Altablagerung Nr. 70122. Fur die
vorgenannten Bereiche liegen keine Erkenntnisse vor. Im Rahmen von BaumalRinahmen
innerhalb der v. g. Bereiche sind die Boden-/Aushubarbeiten durch einen geeigneten
Fachgutachter zu begleiten. Durch den Fachgutachter ist sicherzustellen, dass durch die
Arbeiten keine Beeintrachtigung oder Gefahrdung der Bauarbeiten, der geplanten Nutzung,
des Bodens und des Grundwassers stattfinden. Es sind gegebenenfalls
Bodenuntersuchungen und Probenahmen mit entsprechender beweissichernder chemischer
Analytik vorzunehmen. Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen bzw. der Malinahmen des
Fachgutachters sind in Gutachten, gegebenenfalls in Zwischenberichten darzustellen. Die
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Gutachten sind spatestens vier Wochen nach Abschluss der Boden-/Aushubarbeiten dem
Umwelt- und Verbraucherschutzamt, Untere Bodenschutzbehdrde, 50605 Kéln, vorzulegen.

4.12 Larmschutz

Das Plangebiet wird mit Kfz-Verkehrslarm, Schienenverkehrslarm und Fluglarm belastet.
Hauptemittenten sind die Verkehre auf der Siegburger Stral3e (L 82) und der Autobahn (A 4)
sowie der Schienenverkehr auf den Gleisanlagen der Linie 7 der Kdlner Verkehrsbetriebe im
Norden. Die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen wurden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung ermittelt und entsprechend den Beurteilungsvorgaben der
DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, beurteilt. AnschlieRend wurden fir alle Fassaden
Larmpegelbereiche (lll — VI) errechnet, die im Bebauungsplan dargestellt werden. Bei der
Realisierung der Gebaude sind entsprechende Schallschutzmalinahmen am Geb&ude
gemal’ DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) vorzusehen. Aktive LArmschutzmal3hahmen
(Larmschutzwand oder -wall) sind im Plangebiet aus gestalterischen Grinden wegen der
erforderlichen Hohe bzw. aus Platzmangel nicht realisierbar.

Der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrs liegt tberwiegend oberhalb der
Orientierungswerte. Bedingt durch den Emissionspegel der Siegburger Stral3e und der
geringen Abstéande zu den Fassaden betragen die Spitzenpegel hier bis zu 75 dB(A) am Tag
und bis zu 70 dB(A) in der Nacht. Auf den Gewerbegebietsflachen werden Spitzen von

76 dB(A) verzeichnet. Die Emissionen des Schienenverkehrs beeinflussen die
Gesamtimmissionssituation insbesondere im Nachtzeitraum. Die Orientierungswerte der
Nacht werden fast ausschlie3lich im gesamten Planbereich Uberschritten.

Wahrend des Tageszeitraums liegen Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte im Bereich der Fassaden an der Siegburger Stral3e um bis zu 20 dB(A)
vor. In der Nachtzeit liegen hier die Werte ebenfalls bis um 20 dB (A) hoher. Im Zentrum des
Areals und entlang des Poller Damms werden tags die Orientierungswerte um 5 -10 dB(A)
und nachts um 10 dB (A) lberschritten. In den Gewerbegebieten sind Uberschreitungen der
Orientierungswerte tags und nachts insbesondere entlang der StralRen um bis zu 10 dB(A) zu
erwarten. An den Stral3enfronten im Bereich des bestehenden Gewerbes liegen die
Uberschreitungen tags bei ca. maximal 15 dB(A) und nachts bei ca. 15 dB(A).

Die Larmimmissionen an den Fassaden der Gebaude an der Nordseite der Siegburger
Stral3e lassen eine Larmbelastigung durch den Stral3enverkehr in einer Gréf3enordnung
erwarten, die die Schwelle fur gesunde Wohnverhaltnisse tGberschreitet. Nur in Verbindung
mit dem passiven Larmschutz und einer fensterunabhangigen schallgeddmmten Beluftung,
sowie der Festsetzung von larmgeschuitzten Grundrissen der RAume, wird ein gesunder
Innenpegel geschaffen.
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Die geschlossene Blockrandbebauung entlang der Siegburger Stral3e sorgt daflr, dass ihre
rackwartigen Freiflachen wirksam abgeschirmt werden und deutlich weniger belastet sind.
Aber trotzdem gibt es hier teilweise Uberschreitungen der Orientierungswerte von tags 5 und
nachts etwa 10 dB(A). Eine Vorbehaltsfestsetzung wird getroffen, die das Bewohnen der
rickwartigen Bebauung im WA 3 erst dann zulésst, wenn die Bauzeile WA 2 errichtet ist und
damit den Larmschutz fur die sudlich liegende Bebauung bietet. Mit dieser Malinahme
konnen trotz der geringen Larmiberschreitungen die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden. Insbesondere nachts, halten sich die Menschen in
der Regel im Haus auf, sodass der Larm in dieser Zeit im Aul3enbereich nur eine
untergeordnete Rolle spielt. Auf diese Weise kbnnen diese Flachen fir neue Baugebiete
auszuweisen werden, weil gerade hier ein berechtigtes Interesse besteht, um den
vorhandenen Ortsteil weiterzuentwickeln. Die hier beabsichtigte kostensparende Bauweise
tradgt zum schonenden Umgang mit Grund und Boden bei. Ziel der Planung ist es, die
vorhandene Infrastruktur im Ortsteil Poll mitzubenutzen und die fehlenden bzw. zu
ersetzenden Infrastruktureinrichtungen, wie die Schulerweiterung, Jugendeinrichtung und
Kindertagesstatte, zu ermdglichen.

Gegenuber dem hohen StralR3enlarm hat der Fluglarm nur eine untergeordnete Bedeutung.

Im neuen Gewerbegebiet sollen sich nur wohnvertragliche Betriebe ansiedeln, so dass sich
das Gebiet zu einem Gewerbegebiet mit ausschlief3lich nicht wesentlich stérenden Betrieben
entwickeln wird. Auch von auf3erhalb des Plangebietes sind keine gewerblichen Immissionen
erkennbar, die auf das Plangebiet einwirken kdnnten. Mit der Realisierung des
Planungskonzeptes wird ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen ausgel6st, das sich
insbesondere auf die Siegburger Stral3e und auf die Autobahn verteilen wird. Die Erh6hung
der Immissionen wird deutlich unterhalb der larmtechnischen Merkbarkeitsschwelle von 3 dB
(A) liegen. Aufgrund der geplanten Nutzungen wird die Erh6hung im Wesentlichen den
Beurteilungspegel am Tag betreffen. Fur das Plangebiet ergibt sich kein zuséatzlicher
Handlungsbedarf, da aufgrund der Gebietsfestsetzungen keine spiirbare relevante
Verschlechterung der Belastigung durch Verkehrslarm gegeben ist.

4.13 Klima/Luft

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer deutlichen Veranderung des Kleinklimas.
Das Umfeld wird dadurch nicht erheblich betroffen. Im Plangebiet besteht bereits eine hohe
Emissionsvorbelastung durch den Strafl3enverkehr, die sich nur gering bis méfige durch die
Planung verschlechtern wird. Im Bereich der Fassaden der geplanten Bebauung entlang der
Siegburger StraRe wird eine geringe Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV fur
NO, entstehen. Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite entlang der bestehenden
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Wohnbebauung werden die Grenzwerte bis auf punktuelle geringe Uberschreitungen
eingehalten. Die Stadt K&In hat mit ihren Umweltzonen bereits den ersten Schritt getan, um
die Luftschadstoffe im Stadtgebiet zu verbessern. Zukinftig missen die Umweltzonen so
verbessert und ausgeweitet werden, dass sie auch Einfluss auf den Bereich der Siegburger
Stral3e nehmen. Damit kénnte sich die Luftsituation in der Zukunft entlang der Siegburger
Stral3e deutlich verbessern. Durch den Bebauungsplan werden keine Zustdnde geschaffen,
die es der Luftreinhalteplanung unmdglich machen, zukinftig die Einhaltung der Grenzwerte
der 22. BImSchV zu sichern.

4.14 Hochwasserschutz

Der Bebauungsplan liegt teilweise in einem Risikogebiet fiir Uberflutungen durch den Rhein.
Fur den Fall, dass der Rhein Hochwasser hat, muss in Teilen des Bebauungsplangebietes
mit aufsteigendem Grundwasser gerechnet werden. Insbesondere, wenn der Rhein tber
lAngere Zeit hbhere Wasserstande hat, ist in tiefer liegenden Gebieten, wie dieses
Plangebiet, mit steigendem Grundwasser zu rechnen. Bei einem 200-jahrlichen Hochwasser
konnen die im Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichneten Bereiche bis zu 2,40 m
(47,50 m Uber NHN) Uberflutet werden. Zur Schadensvermeidung gegen maglicherweise
eindringendes Grundwasser ist es erforderlich, in den Gebauden Objektschutz bis
mindestens 47,50 m tiber NHN herzustellen, das hei3t z. B. Oltanks, Gasuhren, Heizung,
Strom- und Telefonversorgung sind entsprechend hochwassersicher zu installieren.

Damit Geb&aude im Plangeltungsbereich gegen diese Uberflutung weitestgehend geschiitzt
sind, wird im gesamten Bebauungsplangebiet die Erdgeschossful3bodenhéhe auf
mindestens 47,50 m Uber NHN festgesetzt. Der Ausschluss von Kellern ist im
Bebauungsplan auf der Grundlage des BauGB nicht méglich. Dennoch erscheint es wegen
der Grundwasserproblematik sinnvoll, auf einen ausgebauten Keller zu verzichten.
Gleichzeitig wird auf die besondere Bauweise fir Keller und die Gefahren durch Auftrieb der
Gebéaude bei Hochwasser hingewiesen.

4.15 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gegenstand des Bebauungsplanes sind auch Aspekte der stadtebaulichen Gestaltung,
insbesondere die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes in Anlehnung der bestehenden
Ortslagen von Poll. Die stadtebauliche Bedeutung der "Belange der Baukultur" bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes sollen ausdricklich auch beriicksichtigt werden. Darum ist
ein Mindestmald an Regelungen im Planbereich wiinschenswert, um im neuen Baugebiet ein
konsistentes Gesamtbild zu erreichen.
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Fur die Bebauungsplanung sind insbesondere Regelungen zur auf3eren Gestaltung baulicher
Anlagen sowie anderer Anlagen und Einrichtungen von Bedeutung. Auch Festsetzungen zur
Notwendigkeit von Einfriedungen bzw. Bepflanzungen sowie Werbe- und Stellplatzanlagen
werden geregelt. Regelungen zur Ausbildung der Dacher und Fassaden gehdren aufgrund
ihrer besonderen Bedeutung fir das Stral3en- und Ortsbild zum Inhalt dieses
Bebauungsplanes. Insbesondere bei der Planung des neuen Baugebietes wird versucht,
durch Vorgabe bestimmter Dachformen, Dachaufbauten, Dachfarben und Fassaden ein
Mindestmal3 an gestalterischer Homogenitat zu gewahrleisten.

Zielsetzung und Regelungsgehalt der gestalterischen Festsetzungen wurden im Hinblick auf
ihre Auswirkungen auf private Belange, insbesondere auf die Eigentumsfreiheit, abgewogen
und eingehend gepruft. Einerseits soll die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht mehr als
notig eingeschrankt werden, weil sich "gute Architektur" nicht verordnen lasst, andererseits
besteht die Notwendigkeit weil die spezifischen stadtebaulichen und gestalterischen
Festsetzungen dazu beitragen sollen, das Erscheinungsbild der Siedlung mit zu pragen.

5. Umweltbericht

5.1 Einleitung

Fur das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung gemafd 8 2 Abs. 4 BauGB fir die
Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden in
einem Umweltbericht gemal3 § 2a BauGB dargestellt.

5.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Unter teilweiser Abweichung von den Vorgaben der Rahmenplanung Poll sieht die Planung
nunmehr vor, ca. 4,2 ha neuer Wohnflache, ca. 1 ha Mischgebietsflache und ca. 1,6 ha
Gewerbeflache zu realisieren. Auf3erdem werden ca. 3,1 ha Flache fir die Landwirtschaft
und 3,7 ha fur die Sicherung eines Gruinzuges festgesetzt. Auf der Nordseite der Siegburger
Stral3e ist die bauliche und flachenmé&lRige Neuordnung von privaten und stadtischen
Grundstiucken, die auch einen Teil des Gelandes der Forderschule geistige Entwicklung, Auf
dem Sandberg 120 betreffen, vorgesehen. Hier soll das Nahbereichszentrum von Poll durch
eine zuséatzliche Bebauung abgeschlossen werden.

In dem Gebiet zwischen der Siegburger Stral3e und dem Poller Damm kénnen zukinftig ca.

150 Einfamilienhauser und ca. 100 Geschosswohnungen, sowie untergeordnet auch
gewerbliche Nutzungen, ermdglicht werden.
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5.1.2 Bedarf an Grund und Boden

Die Nutzungen im Plangebiet verteilen sich zuktinftig auf die folgenden Flachengréf3en:

Nutzungen GroRRe in m2 (gerundet)
Wohngebiet (mit KiTA) 42.500
Mischgebiet 10.700
Gewerbegebiet 16.000
Verkehrsflache 49.400
Offentliche Grunflache 37.000
Flache fur die Landwirtschaft 30.700
Flachen fur MaRnahmen 4.800
Flache fur Gemeinbedarf 9.800
Flache fur Versorgungsanlagen 200
Private Grunflache (Garten) 1.000
Summe 201.100

5.1.3 Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen,
Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen zu Grunde gelegt, die fir die
jeweiligen Schutzguter in Bauleitplan-Verfahren anzuwenden sind. Dartiber hinaus wird die
Baumschutzsatzung der Stadt Kéln bericksichtigt. Die Ziele des Umweltschutzes werden zu
den einzelnen Schutzgutern n&her beschrieben.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nicht betroffen ist der Umweltbelang Oberflachengewasser.
Nicht erheblich betroffen sind die Umweltbelange

—  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete: Das
Plangebiet liegt nicht im Nahbereich eines FFH- bzw. VS-Gebietes;

—  Vermeidung von Emissionen (Licht), sachgerechter Umgang mit Abféallen und
Abwassern: Zur Entsorgung des Abwassers steht gentigend Kanalkapazitat zur
Verfugung. Abfalle werden durch die stadtnahen Abfallwirtschaftsbetriebe entsorgt.
Besondere, Uber das tUbliche Mal3 hinausgehende Lichtemissionen sind nicht geplant.

—  Geruche: erhebliche Geruchsemissionen liegen im geplanten Wohn-, Misch- und
Gewerbegebiet nicht vor.
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—  Gefahrenschutz: Fir den zur Bebauung vorgesehenen Teil des Plangebietes liegen
weder Magnetfeldbelastung noch ein besonderes Brand- /Explosionsrisiko vor. Dies
wird sich durch die Umsetzung der Planung nicht andern.

- Darstellungen von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes: Solche Plane liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Erhebliche Ein- bzw. Auswirkungen liegen fir die folgenden Umweltbelange vor.

52.1 Natur und Landschaft

5.2.1.1 Landschaftsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)

Teile des Gebietes liegen im Landschaftsschutzgebiet L23 (geplanter Griinzug im Westen
des Gebietes). Der Landschaftsplan sieht fir dieses Gebiet eine Anreicherung der
Landschaft mit nattrlichen Landschaftselementen unter der Berlcksichtigung der
Bauleitplanung vor (Entwicklungsziel 4). Diesem Ziel wird durch die geplante offentliche
Parkanlage am nordwestlichen Rand des geplanten Wohngebietes Rechnung getragen. Der
ubrige Teil der heute landwirtschaftlich genutzten Freiflache im Plangebiet muss zur
Existenzsicherung eines landwirtschaftlichen Betriebes erhalten bleiben und wird daher nicht
als Parkanlage ausgebildet. Der studostliche Teil des L 23 wird durch die Wohnbauflache
Uberplant, der Landschaftsplan durch den Bebauungsplan angepasst.

5.2.1.2 Pflanzen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Baumschutzsatzung Stadt Kéin

Bestand: Im Plangebiet tberwiegt landwirtschaftlich genutzte Flache, daneben liegen
bebaute / versiegelte Flachen und ein Mosaik an Biotoptypen wie Gartenflachen, Gehdlze,
Wiese sowie Boschungs- und Brachflachenvegetation vor. Es liegen Giberwiegend Biotope
mit mittlerer 6kologischer Wertigkeit vor.

Prognose (Plan / Nullvariante): Ein gro3erer Teil der Ackerflache sowie andere kleinteilige
Biotopformen werden Uberplant durch Einfamilienhausbebauung mit kleinen Gérten und
gewerblichen Nutzungen. Durch die geplante 6ffentliche Parkanlage werden neue
hoherwertige Biotopformen geplant, im Bereich der neuen Wohnbebauung wird die
Vegetation deutlich eingeschrankt.

Im Nullfall kann es nur zu geringfugigen Eingriffen, die im Rahmen des § 34 BauGB zulassig
sind, kommen.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen: Durch die Planung von
Baumstandorten, von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Flachen
fur die PflanzmalRnahmen wird der Eingriff in die bestehenden Biotope gemindert. Zusatzlich
wird die Anlage von externen Ausgleichsflachen im Bereich der Poller Rheinaue (Wiese mit
Baumen und Strauchern, Streuobstwiese) und der Merheimer Heide durchgefuhrt. Hier
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werden auf einem 6 770 m? grof3en Grundstiick mehrere einhundert m? versiegelte Flache
(Aufbauten, Wege) entsiegelt, so dass sich auf der gesamten Flache durch ungestotrte
Sukzession ein lockerer Gehdlzbestand entwickeln kann. In Ausgleichsbilanz fliel3t die
Entsiegelung und Sukzession ein wie die Aufwertung einer Ackerflache zu einem
Geholzbestand.

Bewertung: Die Planung I6st deutliche Eingriffe in Biotope von tUberwiegend mittlerer
Wertigkeit aus und fuhrt zu einer deutlichen Umstrukturierung der Vegetation.
Pflanzmal3nahmen unterschiedlicher Art im und aul3erhalb des Plangebietes kbnnen die
Eingriffe deutlich mindern und gréf3tenteils ausgleichen.

5.2.1.3 Tiere (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VRL, Landschaftsgesetz NRW

Bestand: Eine Kartierung des Artenbestandes liegt nicht vor. Analog zu anderen
Plangebieten mit ahnlicher Biotopstruktur ist davon auszugehen, dass zahlreiche besonders
geschutzte Vogelarten, darunter moglicherweise Arten der Roten Liste sowie Kleinsduger
und Insekten vorkommen.

Prognose (Plan / Nullvariante): Durch die Umsetzung der Planung kommt es in Teilen zu
einer erheblichen Veranderung von Tierlebensraumen, insbesondere die Uberplanung von
Geholz-, Hecken- und Brachstrukturen fuhrt zu Verdrangungseffekten. Die zukinftig
vorhandenen Hausgarten sind fur viele der betroffenen Vogelarten keine adaquaten
Lebensraume. Bei der Anlage der 6ffentlichen Parkanlage und der Ausgleichsflachen im
Plangebiet ist auf die Schaffung von Strukturen zu achten, die betroffenen Vogelarten als
Ersatzhabitat dienen kénnen. Dies sind insbesondere die Anlage einer Langgraswiese und
die Pflanzung von Hecken mit vogelfreundlichen Arten wie Weil3- oder Schwarzdorn.

Im Nullfall kommt es nicht zu erheblichen Veranderungen im Artenbestand.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen: Im Bereich der zuklnftigen
Parkanlage sowie weiterer Pflanzflachen kbnnen Ersatzstrukturen geschaffen werden. Mit
den geplanten externen Ausgleichsmal3nahmen MA 1 bis MA 3 werden langfristig zusatzlich
im rechtsrheinischen Koln fur Vogelarten mit unterschiedlichen Habitatansprtichen
Nahrungs-, Deckungs- und Bruthabitate geschaffen, die zur Starkung der lokalen
Vogelpopulationen beitragen werden.

Bewertung: Durch die Umsetzung der Planung kommt es wahrscheinlich zur Verdrangung
von Tierarten nach der Roten Liste, daher wird bei den geplanten PflanzmalRnahmen im
Plangebiet auf eine fir die betroffenen Vogelarten geeignete Strukturierung geachtet.
Verbotstatbestande geman § 42 BNatSchG werden nicht ausgelost.
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5.2.1.4 Biologische Vielfalt (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG

Bestand: Entsprechend der mittleren Biotopwertigkeiten ist auch von mittlerer biologischen
Vielfalt auszugehen, wobei Stérungen durch Verkehrslarm und vorhandenen Nutzungen im
Plangebiet eher einschréankend wirken.

Prognose (Plan / Nullvariante): Durch die Umsetzung der Planung wird die biologische
Vielfalt eingeschrankt, wie stark, hangt von der Gestaltung der geplanten Pflanzmalinahmen
ab. Im Nullfall bleibt die biologische Vielfalt unveréandert.

Vermeidungs-/ Minderungs- und Ausgleichsmal3inahmen: Im Bereich der zuklnftigen
Parkanlage sowie weiterer Pflanz- und externer Ausgleichsflachen werden Ersatzstrukturen
geschaffen.

Bewertung: Die vorhandene mittlere biologische Vielfalt wird durch die Planung
eingeschrankt. Die geplanten PflanzmalRnahmen im Plangebiet wirken eingriffsmindernd, die
externen AusgleichsmalRnahmen tragen zum vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in die
biologische Vielfalt bei.

5.2.1.5 Eingriff/Ausgleich
Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, Landschaftsgesetz NRW, § 1a BauGB

Bewertung: Die Eingriffs / Ausgleichsbilanz auf der Basis KéIn-Code zeigt einen Eingriff von
328.202 Biotoppunkten, dem eine Minderung bzw. ein Ausgleich im Plangebiet von 124.089
Punkten im Plangebiet gegenibersteht. Es verbleibt ein Defizit von ca. 204.113 Punkten, d.h.
fur einen vollstandigen Ausgleich ist die zuséatzliche Aufwertung von ca. 2,5 ha Ackerflache
notwendig.

Als externer Ausgleich dient die Herausnahme landwirtschaftlicher Flachen im Rheinvorland
und die Anlage offener Strukturen mit Strauchern und Einzelbaumen (MA1) und eine
Streuobstwiese (MA2). Die Flachen umfassen insgesamt 10.272 m2? und ergeben 96.918
Biotopwertpunkte. Die Mal3nahmen sollen auf folgenden Flachen realisiert werden:

Gemarkung Poll, Flur 39, Flurstiicke 1168/300, 1166/302, 641, 643, 677, 646 (tlw.), 647
(tlw.), 1148/316, 1149/315, 1147/317, 1146/318, 648, 1142/322, 1140/324, 1139/325.

Als weitere externe MalRnahme (MA3) erfolgen der Ruckbau und die Entsiegelung einer
stadtischen Flache im Landschaftsschutzgebiet L 26 "Merheimer Heide und ehemaliger
Festungsgurtel Ostheim bis Mulheim" im Bezirk 9 westlich der A 3. Nach der Entsiegelung
fester Aufbauten und Wege von mehreren hundert m2 Gro3e steht die gesamte
Flachengrol3e von ca. 6 770 m? fir eine ungestorte Sukzession zur Verfigung.
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Eingriffe im Plangebiet 201.100 m? 328.202 BWP

Externe Ausgleichs-maflinahme MA1
LW41111, GH741

Externe AusgleichsmalRhahme MA2
LwW331

8 037 m2 72.333 BWP

2 235 m? 24.585 BWP

96.918 BWP

externe AusgleichsmalRnahme MA3

Entsiegelung — Sukzession —
6 770 m2  107.200 BWP

Geholze
GH741

204.118 BWP
Ausgleich gesamt 328.207 BWP

Dem Eingriff von 328.202 BWP steht ein Ausgleich von 328.207 BWP gegenuber.

Mit den geplanten externen Ausgleichsmalinahmen betragt der Ausgleichsumfang 100 %.

5.2.2 Landschaft/Ortsbild (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG

Bestand: Das Ortsbild wir im wesentlich gepragt durch die vorhandene Bebauung am Rand
des Plangebietes, die zentrale Ackerflache und die wenig geordneten Nutzungen im
sudostlichen Bereich.

Prognose (Plan / Nullvariante): Die Planung fuhrt zu einer erheblichen Veranderung des
Ortsbildes durch die geplante Wohnbebauung auf der zentralen Freiflache. Die geplante
offentliche Parkanlage verbindet Grinflachen im Norden und Stden des Plangebietes
miteinander und bildet einen Ortsrand zur verbleibenden Ackerflache.

Im Nullfall kommt es nicht zu einer wesentlichen Anderung des Ortsbildes.

Vermeidungs-/ Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen: Die geplante Bebauung passt sich
in Hohe und Dichte dem Bestand an, das Baugebiet wird durch Grunflachen gegliedert und
durch Baumpflanzungen aufgelockert. Der neue Ortsrand wird durch Grinflachen gestaltet.

Bewertung: Es kommt im zentralen Teil des Plangebietes zu einer erheblichen Veranderung
des Ortsbildes, die durch die angepasste Bebauung und Einfassung durch Griunflachen
deutlich gemindert wird. Die Planung ist damit als vertraglich zu bewerten.
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523 Boden (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: § 1a BauGB, BBodSchG, BBodSchV, LBodSchG NRW

Bestand: Im etwas tiefer gelegenen Teil des Plangebietes liegt ein vergleyter brauner
Auenboden (gA4) vor, der als Grundwasserboden schutzwirdig bewertet wird. Im Ubrigen
Teil des Plangebietes liegt ein Braunerdeboden (B72)vor, der weniger schutzwirdig bewertet
ist.

Prognose (Plan / Nullvariante): Im Bereich der geplanten Wohnbebauung, im Mischgebiet
sowie teilweise im Gewerbegebiet wird der weniger schutzwirdige Braunerdeboden
dauerhaft versiegelt bzw. die Bodenentwicklung nachhaltig gestort. Der schutzwirdige
Auenboden im westlichen Teil des Plangebietes wird nicht beeintrachtigt.

Im Nullfall kommt es hdchstens in sehr geringem Umfang zu zusétzlichen
Bodenversiegelungen.

Vermeidungs-/ Minderung- und Ausgleichsmalinahmen: Entsiegelungspotenzial ist im
Plangebiet nicht vorhanden. Im Bereich der geplanten Parkanlage sowie der
Ausgleichsflachen werden Bodenstrukturen den Belastungen der Landwirtschaft entzogen,
es entfallen der Eintrag von Diingemitteln und Pestiziden sowie die Verdichtung des
Oberbodens durch Bearbeitung mit schweren Landmaschinen. Damit werden hier die
Bodenfunktionen langfristig erhalten und auch der nattrlichen Bodenentwicklung tberlassen.
Im Bereich der Ausgleichsflache MA 3 wird zudem eine mehrere einhundert m? grof3e Flache
entsiegelt, so dass sich langfristig wieder natirliche Bodeneigenschaften entwickeln kénnen.
Weiterhin wurde festgesetzt, dass befestigte Hof- und PKW-Stellplatzen mit
wasserdurchlassigen Beldgen im Wohngebiet aul3erhalb der Wasserschutzzone Il A
anzulegen sind. Ein Hinweis auf 8§ 12 der BBodSchV wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Bewertung: Im Plangebiet kommt es zur Versiegelung von ca. 4 ha Boden.
Minderungsmafinahme ist die Verbesserung von Bodenfunktionen im Bereich der geplanten
Griun- und Ausgleichsflachen durch die Herausnahme der Boden aus der landwirtschaftlichen
Nutzung sowie einer Entsiegelungsmal3nahme.

524 Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

5.2.4.1 Grundwasser
Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NRW, ggf. Wasserschutzzonen-Verordnung

Bestand: Daten zum Grundwasser mit Flurabstadnden und Flie3richtung liegen noch nicht vor,
ebenso Aussagen zur Grundwasserqualitat. Der suddstliche Teil des Plangebietes liegt in
Wasserschutzzone IlIA des Wasserwerkes Westhoven.
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Im westlichen Teil des Plangebietes kann es bei Rheinhochwasser zum Grundwasseraustritt
an der Gelandeoberflache kommen.

Prognose (Plan / Nullvariante): Die im Plangebiet heute vorhandene Grundwasserneubildung
wird durch die geplante Bebauung deutlich reduziert. Unterhalb der 1 bis 1,5 m machtigen
Schicht aus Auenlehm liegen versickerungsgeeignete Sande und Kiese der Niederterrasse.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser der zukinftigen Dachflachen ist mdglich.

Bei der Zonierung des Gewerbegebietes wird auf den Ausschluss von Betriebsarten
geachtet, die wassergefahrdende Stoffe nutzen und lagern.

Im Nullfall kommt es nicht zu einer Veranderung der Grundwasserverhaltnisse.

Vermeidungs-/ MinderungsmalRnahmen: Die nach Landeswassergesetz erforderliche
Versickerung von Niederschlagswasser ist als Minderungsmal3nahme nur teilweise wirksam,
weil im Bereich der vorhandenen Altlastverdachtsflachen und im Gewerbegebiet nicht
versickert werden darf. Die Auflagen aus der Wasserschutzzonen-Verordnung sind zu
beachten. Die Grenze der Wasserschutzgebiete wird im Bebauungsplan nachrichtlich
dargestellt, ein Hinweis auf die Versickerungspflicht unter Beachtung des Wohls der
Allgemeinheit aufgenommen.

Bewertung: Die Grundwasserneubildung wird deutlich eingeschrankt, die
Minderungsmalinahme Versickerung von Niederschlagswasser greift nur bedingt.

525 Klima und Luft (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

5.2.5.1 Klima, Kaltluft/Ventilation (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Vermeidung der Ausdehnung bioklimatisch belasteter
Gebiete, klimavertragliche Gestaltung neuer Baugebiete

Bestand: Im wesentlichen Teil des Plangebietes liegt heute der Klimatoptyp Freilandklima |
— schwache Auspragung — vor. Nach Stiden setzt sich dieser Klimatoptyp bis in die
Rheinauen von Poll fort. Uber den Ackerflachen findet heute deutliche Kaltluftproduktion
statt, die Kaltluft kann jedoch aufgrund der Topographie kaum in die angrenzenden
Wohngebiete abflie3en.

Prognose (Plan / Nullvariante): Durch die geplante Wohn- und Mischgebietsbebauung kommt
es zur Aufhebung der Kaltluftproduktion und Veranderung des Klimatoptyps in Richtung
Stadtklima Il — mittlerer Belastungsgrad. Die Folge sind erhthte sommerliche Uberwarmung
und verminderter Luftaustausch im Plangebiet. Die Wirkung wird im Umfeld des Plangebietes
kaum spurbar.

Vermeidungs-/ Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen: Die geplante Durchgriinung mit
Pflanzflachen und StraBenbaumen tragt zur Minderung der sommerlichen Uberwarmung bei.
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Bewertung: Durch die geplante Bebauung kommt es im gréf3eren Teil des Plangebietes zu
einer deutlichen Verschiebung des Klimatoptyps, ohne dass das Umfeld erheblich betroffen
wird.

5.2.5.2 Luftschadstoffe — Emissionen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 22. BImSchV, TA-Luft

Bestand: Erhebliche Emissionsquelle ist der Stral3enverkehr am Rand bzw. im Nahbereich
des Plangebietes auf der Siegburger Stral3e und der BAB 4 mit durchschnittlichen taglichen
Verkehrsdichten von ca. 22 000 bzw. 106 000 Fahrzeugbewegungen/24 h. Gewerbliche
Emissionen liegen lediglich beschrénkt auf die Tankstellen vor.

Prognose (Plan / Nullvariante): Neben einer leichten Erh6hung der verkehrsbedingten
Emissionen durch die zukinftigen Anwohner und Gewerbetreibenden kommt es zu einer
malfigen Zunahme aus Hausbrand. Die notwendige Zonierung des geplanten
Gewerbegebietes verhindert die Emission von erheblichen gewerblichen Luftschadstoff-
Emissionen.

Im Nullfall verandert sich die Emissionsbelastung nicht.

Vermeidungs-/ MinderungsmalRnahmen: Wesentliche MinderungsmalZnahme fur
verkehrsbedingte Emissionen ist die Planung an einem Standort, der durch Bus und
Stadtbahn gut angebunden ist, um die zuséatzliche Zunahme des Individualverkehrs zu
beschranken. Die solar-energetische Optimierung zur Emissionsminderung aus Hausbrand
ist unter Punkt 2.5.4 beschrieben.

Bewertung: Im Bereich einer hohen Emissionsvorbelastung durch Stral3enverkehr wird
insgesamt eine geringe bis makige Zunahme der Emission von Luftschadstoffen erfolgen.

5.2.5.3 Luftschadstoffe — Immissionen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 22. BImSchV, Zielwerte des LAI, TA-Luft

Bestand: Der Luftguteindex (2001 — 2003) von 1.5 zeigt fur das Plangebiet und seine
Umgebung eine mittlere Luftgite. KleinrAumig kann es im StralRenraum der Siegburger
Stral3e zu hohen Immissionskonzentrationen flr Benzol, Feinstaub und Stickstoffdioxid (NO.)
kommen, die entsprechenden Grenzwerte der 22. BImSchV werden jedoch eingehalten.

Prognose (Plan / Nullvariante): Durch die geplante Bebauung entlang der Siegburger Stral3e
kommt es zu einer erheblichen Einschrdnkung des Luftaustausches zwischen Stral3enraum
und Freiflache im mittleren und sidlichen Teil des Plangebietes. Die vorliegende
Luftschadstoffsimulation zeigt flr die Stickstoffdioxidimmission im StraRenraum, dass im
berechneten Planfall 2020 der nach der 22.BImSchV einzuhaltende Grenzwert von 40 pg/m3
erreicht bzw. Gberschritten wird.
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Die Uberschreitungen an den Fassaden der geplanten Bebauung reichen von 0,1 bis
3,5 ug/ms3 (berechnet fur 1,5 m Héhe).

An den Fassaden der bestehenden Bebauung auf der Nordseite der Siegburger Stral3e wird
aufgrund eines Gebaudes, das in den Stral3enraum hereinragt, an einigen Gebauden der
Grenzwert gering uberschritten (um max. 1,1 pg/ms3). An den tbrigen Gebauden zwischen
der Strafl3e Im Forst und Am Weizenacker werden die Grenzwerte eingehalten

Die Grenzwerte von PM10 sind bisher nicht betrachtet worden, es hat sich aber fir das
Kdlner Stadtgebiet gezeigt, dass eher Stickoxide als Feinstaub problematische Werte
erreichen.

Im Nullfall kommt es nicht zu einer Veranderung der Luftgute.

Vermeidungs-/ Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen: Minderungsmafl3nahmen sind im
Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens nicht vorgesehen.

Bewertung: Die an den Fassaden der Planbebauung entlang der Siegburger Stral3e
festgestellte Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV fir NO; ist als gering zu
bewerten. Dies gilt auch fir die an den Fassaden der gegenuberliegenden bestehenden
Wohnbebauung zwischen den Stral3en Im Forst und Am Weizenacker festgestellten
punktuellen Uberschreitungen. Hier werden die Grenzwerte (iberwiegend eingehalten. Die
Ziele des Luftreinhalteplans Koln kdnnen auch nach Umsetzung der Planung durch
verkehrslenkende Maflinahmen umgesetzt werden.

5.2.5.4 Erneuerbare Energien/Energieeffizienz (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: Gesetz fir den Vorrang Erneuerbarer Energien (EEG, 21. 07.
2004); Energieeinsparungsgesetz (EnEG, 22. 07. 1976), EnergieeinsparVO vom 25.11.2003,
DIN 4108 Warmeschutz im Hochbau. Bei Unterschreitungen der Abstandsflachen der BauO
NRW ist die DIN 5034 (Tageslicht in InnenrAumen) anzuwenden.

Bestand: Zum Einsatz regenerativer Energie im Bestand liegen keine Erkenntnisse vor.

Prognose (Plan / Nullvariante): Der grof3flachige Einsatz regenerativer Energie oder
Festsetzungen zur Einsparung von Energie tber die EnEV hinaus sind nicht vorgesehen.
Eine erste Uberpriifung der energetischen Qualitaten des Planungskonzeptes kommt fiir den
Wohnungsbau zu folgenden Ergebnissen:

Die mit Ausnahme der westlichen Bauzeile gute bis sehr gute Orientierung der geplanten
Gebaude wird durch die gegenseitige Gebaudeverschattung wieder aufgehoben. Die
Verschattung durch Baume uberschreitet im Mittel die anzustrebenden 7% nicht. Insgesamt
ist von einer mittleren solaren Qualitat des Plangebietes auszugehen.

Vermeidungs-/ Minderungsmal3nahmen: Eine weitere Optimierung durch Festsetzung einer
Dachneigung deutlich unter 40°, die eine gegenseitige Gebaudeverschattung einschréanken,
ist nicht vorgesehen.
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Bewertung: Das Planungskonzept bietet, mit Ausnahme der westlichsten Bauzeile, gute bis
mittlere solar-energetische Eigenschaften. Die Firsthdhen der geplanten Wohngebaude sind
hinsichtlich der gegenseitigen Verschattung optimierbar.

5.2.5.5 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschllissen der
Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden (8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, Erhaltung der Unterschreitung der Werte der 22.
BImSchV, 33. BImSchV, Erhaltung u. Verbesserung der Luftglute

Eine Luftschadstoff-Untersuchung mit dem Nachweis einer Uberschreitung von Grenzwerten
liegt bislang nicht vor. Daher wird auf den Punkt 2.5.3 "Immission von Luftschadstoffen”
verwiesen.

5.2.6 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB)

52.6.1 Larm

Ziele des Umweltschutzes: DIN 4109, DIN 18005, BImSchG, 16. BImSchV, TA-Larm,
Freizeitlarmerlass, 18. BImSchV, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse)

Bestand: Das Plangebiet ist larmvorbelastet durch

—  den Kfz-Verkehr der BAB 4 und Auf- / Abfahrt, der Siegburger Stral3e, der Stral3e Poller
Damm und der Straf3e Auf dem Sandberg;

- Schienenverkehrslarm der Stadtbahnlinie 7, der HGK-Strecke ndrdlich und der Trassen
der Bahn AG norddstlich des Plangebietes;

- Gewerbelarm der vorhandenen Betriebe;

— Fluglarm.

Fur die Beurteilung des Fluglarms werden die Daten der Messstellen 12 und 18 des
Flughafens Koln-Bonn herangezogen, die dstlich und westlich des Plangebietes liegen. Die
Gewerbebetriebe werden teilweise Uberplant. Die Ermittlung des Verkehrslarms wurde im
Zuge der Prognose erstellt. Daraus lasst sich ableiten, die Belastung im heutigen Zustand
nur geringfiigig niedriger ist als nach Umsetzung der Planung.

Prognose (Plan / Nullvariante): Durch die Stadt Koln wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt

a) zur Erfassung der Larmimmissionen (Beurteilungspegel),

b)  zur Ermittlung der Larmpegelbereiche,

c) zur Ermittlung von Emissionskontingenten.
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Folgende Beurteilungswerte sind fur das Plangebiet heranzuziehen

Wohnen Mischgebiet Gewerbegebiet | Regelwerk
Zeitraum tags nachts | tags nachts | tags nachts | ---
Gesamtverkehr | 55 45 60 50 65 55 DIN 18005
Gewerbe 55 40 60 45 65 50 TA Larm

Zu a) Beurteilungspegel

Verkehrslarm (Schiene und Straf3e) in 4,50 m Hohe mit Planstrafl3en: Im geplanten
Wohngebiet (zentraler Teil des Plangebietes) werden Pegel von tags bis 60 dB(A), entlang
der Planstral3en bis 65 dB(A) erreicht. Nachts liegen die Pegel bei maximal 55 dB(A). Im
sudlichen Plangebiet (Mischgebiet, Gewerbegebiet) liegen die Pegel tags und nachts
mindesten 5 dB dartber. Sehr hohe Pegel werden entlang der Siegburger StralRe - 75 dB(A)
und teilweise dartiber am Tag, bis 70 dB(A) nachts — ermittelt. Auch entlang der Autobahn
Zu- und Abfahrt sowie entlang der Stral3e Poller Damm liegen sehr hohe bis hohe Larmpegel
vor.

Damit werden die Orientierungswerte im larmabgewandten inneren Teil des geplanten
Wohngebietes um maximal 5 dB Uberschritten, am Rand um bis zu 20 dB (tags) und nachts
um bis zu 15 dB(A).

Die Larmpegel des Fluglarms treten dahinter deutlich zurtick und tragen lediglich zu einer
Erh6hung des Gesamtlarms um weniger als 0,5 dB(A) bei.

Im Nullfall werden keine zuséatzlichen sensiblen Nutzungen durch den Verkehrslarm belastet.

Vermeidungs-/ MinderungsmalRnahmen: Da aktive Schallschutzmalinahmen wie
Larmschutzwalle oder -wénde aus stadtebaulichen Grinden nicht vorgesehen werden,
bleiben Mal3hahmen des passiven Schallschutzes:

Zu b) Larmpegelbereiche

Sie geben das Mal3 des baulichen Schallschutzes an den geplanten Wohngebauden an und
werden im Bebauungsplan dargestellt. Im zentralen Teil des Wohngebietes wird der
Larmpegelbereich 111, im stdlichen Teil die Larmpegelbereiche IV und V sowie entlang der
Siegburger StralRe der Larmpegelbereich VI dargestellt. Unabdingbar ist an der geplanten
Wohnbebauung entlang der Siegburger StralRe die Festsetzung von larmgeschitzten
Grundrissen und eine fensterunabhangige schallgedammte Liftung von Kinder- und
Schlafzimmern.
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Zu ¢) Emissionskontingente gemaf} DIN 45691

Durch den Ausschluss der Betriebsarten gemald Abstandserlass und Zulassigkeit von
lediglich nicht wesentlich stérenden Betrieben kann auf die Festsetzung von
Emissionskontingenten verzichtet werden.

Bewertung: Das Plangebiet ist in den Randgebieten sehr hoch, im zentralen Teil mafig
vorbelastet durch Verkehrslarm. Regelungen zum passiven Schallschutz schaffen gesunde
Innenpegel, die teilweise nur bei geschlossenen Fenstern eingehalten werden. Freiflachen
bleiben weiterhin larmbelastet, im zentralen Wohngebiet und in der 6ffentlichen Grunflache
liegen die Larmpegel ca.5 dB(A) tber dem Orientierungswert tags.

5.2.6.2 Altlasten

Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-Anforderungen,
TA-Siedlungsabfall, Krw-/-AbfG

Bestand: Im Plangebiet liegen die Altablagerungen 70101 (Flache der vorhandenen
Ubergangshéauser) und 70122 in der Griinflache am Poller Damm sowie der Altstandort
701121 in der Griunflache nordlich der Siegburger Stral3e. Es handelt sich jeweils um kleine
Flachen, die bislang noch nicht untersucht wurden. Weiterhin liegen westlich und stdlich des
Plangebietes zwei weitere kleinere Altablagerungen, deren Nahbereich in das Plangebiet
ragt.

Prognose (Plan / Nullvariante): Das Planungskonzept sieht im Bereich der Altablagerung
70122 die Umwandlung privat genutzter Griinflache in eine 6ffentliche Grinflache vor, im
unbebauten Teil der Altablagerung 70101 die Anlage einer Stral3e und im Bereich des
Altstandortes 701121 eine Anderung der heutigen Nutzung als 6ffentliche Griinflache vor.
Fur alle drei Altlastverdachtsflachen ist eine nutzungs- und planungsbezogene
Bodenuntersuchung gemal Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) erforderlich, die im
Rahmen der Baureifmachung / Umsetzung durchgefiihrt wird.

Im Nullfall ist eine Untersuchung der Altlastverdachtsflachen nicht erforderlich.

Vermeidungs-/ MinderungsmalRnahmen: Die Altlastverdachtsflachen werden im
Bebauungsplan gekennzeichnet und mit einem Hinweis auf die erforderlichen
Bodenuntersuchungen versehen.

Bewertung: Im Plangebiet liegen drei kleine Altlastverdachtsflachen, die untersucht werden
mussen. Erhebliche Auswirkungen auf die Umsetzung des Bebauungsplanes sind nicht zu
erwarten.
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5.2.6.3 Gefahrenschutz

Ziele des Umweltschutzes: gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung (81 Abs. 5 Nr.1 BauGB), Landererlasse, z. B.
HochwasserschutzVO,;

Bestand: Im Falle von lang anhaltendem Hochwasser kann es im westlichen Teil des
Plangebietes in der nord-siid-verlaufenden Senke (ehemaliger Rheinarm) zu
Grundwasseraustritten an der Erdoberflache kommen. Bebaute Bereiche sind im Plangebiet
bislang davon nicht betroffen.

Prognose (Plan / Nullvariante): Bei einem 200-jahrlichen Hochwasser wird fur das
Grundsttck der geplanten Kindertagesstatte (WA) eine mittlere Wasserhéhe von 1.20 m Uber
heutiger Geldndeoberkante prognostiziert. Fur das nord-sud-verlaufende Baufeld im WA 1 ist
im sudlichen Bereich eine Wasserstandshéhe von 0.6 m prognostiziert.

Im Nullfall kommt es nicht zu einer Ansiedelung im Bereich von Grundwasseraustritten.

Vermeidungs-/ MinderungsmalRnahmen: Durch die Festsetzung einer Ful3bodenhdhe fur das
Erdgeschoss auf 47.5 m tber NN wird verhindert, dass Grundwasser in Wohnrdume
eindringt. Weiterhin wird eine zeichnerische Darstellung mit Hinweis auf den mdglichen
Grundwasseraustritt in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bewertung: Im westlichen Teil des Plangebietes sind bei Hochwasserereignissen
Grundwasseraustritte moglich. Durch eine Festsetzung und einen Hinweis sollen Schaden
durch aufsteigendes Grundwasser vermieden werden.

5.2.7 Kultur- und sonstige Sachguter (8 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Denkmalschutzgesetz

Bestand: Im Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden. Im Plangebiet wurde von
Dezember 1996 bis Marz 1997 eine archaologische Sachstandsermittiung durchgefuhrt. Im
Bereich der nord-suid-gerichteten Senke im Plangebiet wurden vorgeschichtliche
Feuersteingerate und frihhochmittelalterliche Scherben gefunden. Im Hangbereich werden
weitere Befunde erwartet.

Prognose (Plan / Nullvariante): Die tatsachlichen und vermuteten Fundorte werden als Grin-
bzw. landwirtschaftliche Flache ausgewiesen und sind daher nicht von tieferen Eingriffen in
den Boden betroffen.

An Sachgutern werden zwei Wohnh&user sowie einige gewerblich genutzte Aufbauten
Uberplant.

Vermeidungs-/ Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen: eine Notwendigkeit dazu ist derzeit
nicht erkennbar.
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Bewertung: Bodendenkmalpflegerisch interessante Bereiche des Plangebietes sind durch die
Planung nur mittelbar betroffen und werden erhalten. Uberplante Sachgiiter werden im
Rahmen des erforderlichen Bodenumlegungsverfahrens bertcksichtigt.

5.2.8 Wirkungsgefuge und Wechselwirkungen

...zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch,
Kultur- und Sachgiiter) (8 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen bestehen zwischen verschiedenen Schutzgitern und Umweltmedien. Die
nachweisbaren und/oder messbaren Veranderungen von Aus- und Einwirkungen sind zu den
einzelnen Schutzgutern beschrieben. Die genaue Bilanzierung von Wechselwirkungen und
Wirkungsgefligen der Schutzguter untereinander erfordert eine wissenschatftliche
Herangehensweise, die auf der Ebene der Bauleitplanung nicht leistbar ist.

529 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
(Alternativen)

Andere Standorte fur das geplante Wohn- und Mischgebiet in der erforderlichen
GroéRenordung sind im Bereich von Kdéln-Poll derzeit nicht vorhanden.

Das urspringliche Planungskonzept sah Wohnbebauung lediglich entlang der Stral3e Poller
Damm vor, die Ubrige Flache sollte als GE-Flache entwickelt werden. Weiterhin sollte die
Ackerflache komplett als offentliche Grunflache tGberplant werden. Der jetzt vorliegende
Bebauungsplan-Entwurf ist gebietsvertraglicher und starker an die Bedarfe der Bevdlkerung
angepasst als die urspriingliche Planung.

5.3 Zuséatzliche Angaben

53.1 Technische Verfahren bei der Umweltprufung bzw. Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B.
technische Liucken, fehlende Kenntnisse)

Zusétzlich zu den allgemeinen bei der Stadt Koln vorhandenen Umweltinformationen wurden
die nachfolgenden Unterlagen verwendet:

—  Amt fur Landschaftspflege und Grinflachen: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag,
Entwurf, 06/2007;

- G.A.S.: Gutachten zur technischen Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir das B-Plan-
Gebiet "Poller Damm / sudlich Siegburger Straf3e" in Koln-Poll, 05/2007;

— Landwirtschaftskammer NRW: Geruchsgutachten zur Bauleitplanung "Salmstraf3e" in
Koln-Poll, Stand 01.07.2006;
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— Stadtplanungsamt Koln: Schalltechnische Stellungnahme zu der Planungsmal3nahme
Bebauungsplan-Entwurf "Poller Damm" in KéIn-Poll, Stand 07.11.2006; Ergdnzung
10.06.20009;

— Stadtplanungsamt Koln: Solarenergetische Uberprufung, Entwurf, Stand 21.01.2005;

— Umwelt- und Verbraucherschutzamt der Stadt Koln: Biotoptypenkartierung nach Kaln-
Code, Stand 2006;

— Umwelt- und Verbraucherschutzamt der Stadt Koln: Simulation der verkehrsbedingten
Luftschadstoffe.

5.3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Larm: Ein Jahr nach Realisierung und Bezug der Wohnbebauung entlang der Siegburger
Stral3e sind die DTV-Werte der Siegburger Stral3e und BAB A 4 sowie die Zugzahlen der in
der schalltechnischen Untersuchung berticksichtigten Bahntrassen erneut zu ermitteln. Dann
l&sst sich abschétzen, ob die LArmprognose zutreffend ist.

Hochwasser: Im Falle eines mindestens 50-jahrlichen Hochwassers sind
Grundwasseraustritte im Plangebiet zu kartieren.

5.3.3 Zusammenfassung
Nicht betroffen ist der Umweltbelang Oberflachengewasser.

Nicht erheblich betroffen sind die Umweltbelange

—  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete: Das
Plangebiet liegt nicht Nahbereich eines FFH- bzw. VS-Gebietes;

—  Vermeidung von Emissionen (Licht), sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern: Zur Entsorgung des Abwassers steht genigend Kanalkapazitat zur
Verfigung. Abfalle werden durch die stadtnahen Abfallwirtschaftsbetriebe entsorgt.
Besondere, Uber das ubliche Mal3 hinausgehende Lichtemissionen sind nicht geplant.

—  Geruche: erhebliche Geruchsemissionen liegen im geplanten Wohn-, Misch- und
Gewerbegebiet nicht vor.

—  Gefahrenschutz: Fir den zur Bebauung vorgesehenen Teil des Plangebietes liegen
weder Magnetfeldbelastung oder ein besonderes Brand- /Explosionsrisiko vor. Dies
wird sich durch die Umsetzung der Planung nicht andern.

- Darstellungen von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes: Solche Plane liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Erhebliche Ein- bzw. Auswirkungen liegen fir die folgenden Umweltbelange vor.

- Landschaftsplan: Das ausgewiesene Entwicklungsziel wird im Bereich der 6ffentlichen
Grunflache umgesetzt, ansonsten wird der LP angepasst.

/37



-37-

Pflanzen und Tiere: Neben Ackerflache liegt ein Mosaik unterschiedlicher Biotopformen
mit mittlerer Wertigkeit vor, das teilweise gut strukturierte Lebensradume fur
geholzliebende Vogel-, Kleinsauger- und Insektenarten bildet. Eingriffe werden im
Plangebiet gemindert und extern zusatzlich ausgeglichen. Auf eine den Tierarten
angepasste Struktur der Pflanzmal3nahmen wird geachtet.

Eingriff- / Ausgleich: Der stellenweise erhebliche Eingriff wird im Plangebiet und durch
externe Malinahmen zu 100% gemindert bzw. ausgeglichen.

Biologische Vielfalt: Die vorhandene mittlere biologische Vielfalt wird durch die Planung
eingeschréankt. Die geplanten Pflanzmafinahmen im Plangebiet wirken
eingriffsmindernd, die externen Ausgleichsmaflinahmen tragen zum vollstdndigen
Ausgleich der Eingriffe in die biologische Vielfalt bei.

Orts- und Landschaftsbild: Die erhebliche Veranderung wird durch angepasste
Bauweise in Hohe und Dichte und die geplanten Pflanzmal3nahmen aufgefangen.
Boden: Im Plangebiet kommt es zur Versiegelung von ca. 4 ha Boden.
Minderungsmafinahme ist die Verbesserung von Bodenfunktionen im Bereich der
geplanten Grin- und Ausgleichsflachen durch die Herausnahme der Boden aus der
landwirtschaftlichen Nutzung.

Grundwasser: Die Grundwasserneubildung wird deutlich eingeschrankt, die
Minderungsmafinahme Versickerung von Niederschlagswasser greift nur bedingt.
Klima und Luft: Durch die geplante Bebauung kommt es im gré3eren Teil des
Plangebietes zu einer deutlichen Verschiebung des Klimatoptyps, ohne dass das
Umfeld erheblich betroffen wird. Im Plangebiet mit einer hohen Emissionsvorbelastung
durch StralRenverkehr wird insgesamt eine geringe bis mafiige Zunahme der Emission
von Luftschadstoffen erfolgen. Das Plangebiet liegt in einem Bereich mittlerer Luftgute.
An den Fassaden der geplanten Bebauung entlang der Siegburger Stral3e liegt eine
geringe Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV fiir NO, vor. An den
Fassaden der gegentberliegenden bestehenden Wohnbebauung zwischen der Stral3e
Im Forst und Am Weizenacker werden die Grenzwerte bis auf punktuelle geringe
Uberschreitungen eingehalten.

Larm: Das Plangebiet ist in den Randgebieten sehr hoch, im zentralen Teil maRig
vorbelastet durch Verkehrslarm. Regelungen zum passiven Schallschutz schaffen
gesunde Innenpegel, die teilweise nur bei geschlossenen Fenstern eingehalten werden.
Freiflachen bleiben weiterhin larmbelastet.

Altlasten: Im Plangebiet liegen drei kleine Altlastverdachtsflachen, die untersucht
werden mussen. Erhebliche Auswirkungen auf die Umsetzung des Bebauungsplanes
sind nicht zu erwarten.

Gefahrenschutz: Im westlichen Teil des Plangebietes sind bei Hochwasserereignissen
Grundwasseraustritte mdglich. Durch eine Festsetzung und einen Hinweis sollen
Schéaden durch aufsteigendes Grundwasser vermieden werden.
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— Kultur- und Sachgtiter: Im Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden.
Bodendenkmalpflegerisch interessante Bereiche des Plangebietes sind durch die
Planung nur mittelbar betroffen und werden erhalten.

—  Andere Standorte fur das geplante Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet in der
erforderlichen Gré3enordung sind im Bereich von Kdln-Poll derzeit nicht vorhanden.
Monitoringmaflinahmen zum Verkehrslarm und Hochwasserschutz sind notwendig.

6. Planverwirklichung/Uberplanungen/Bestandsschutz

6.1 Bodenordnungsverfahren
Fur die Umsetzung der Planung ist ein Bodenordnungsverfahren notwendig.
6.2 Flache fur die Landwirtschaft

Bei der Umsetzung des stadtebaulichen Planungskonzeptes ist hiervon ein
landwirtschatftlicher Betrieb (Schweinemastbetrieb) betroffen. Es ist von dem dauerhaften
Verbleib des dem Plangebiet benachbarten landwirtschaftlichen Betriebes Auf dem Sandberg
66 am Standort auszugehen. Darum wird im Interesse seiner Existenzsicherung ein Teil der
von ihm gepachteten betriebsnahen Ackerflachen im Plangebiet erhalten und als Flache fur
die Landwirtschaft festgesetzt.

Mit den weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Teile der heutigen
landwirtschatftlich genutzten Flachen uberplant. Dem Betrieb werden derzeit von der Stadt
Kdln ca. 21,7 Hektar (ha) landwirtschaftliche Flachen durch Nutzungsvereinbarung
Uberlassen. Zum Betrieb gehéren ca. 8,3 ha weitere nicht stadtische Flachen. Der
Schweinemastbetrieb muss nun durch die vorliegende Planung von jetzt ca. 7 Hektar im
Plangebiet liegender Flachen ca. 4 ha abgeben. Im urspringlichen Rahmenplan Poll war die
gesamte landwirtschaftliche Flache im Plangeltungsbereich tberplant, so dass der
Schweinemastbetrieb hatte aussiedeln missen. Die aktuelle Planung nimmt nunmehr soweit,
wie es stadtebaulich vertretbar ist, Rucksicht auf den Betrieb und sichert eine Flache fur die
Landwirtschaft, die direkt an die Hofstelle des Betriebes angrenzt. Auf diese Weise kann die
Stadt Kéln dem Betrieb auch weiterhin Flachen zur Verfugung stellen. Damit muss der
Betrieb zwar eine Verkleinerung seiner gepachteten landwirtschaftlichen Flachen hinnehmen,
aber seine Existenz ist nicht bedroht. Ersatzflachen kénnen ihm nicht zur Verfligung gestellt
werden.

Die Stadt Kdln ist bestrebt, im Rahmen der gultigen Pachtvertrage, eine sozialvertragliche
Umsetzung der Planung zu erreichen.
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Die bisherige Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen tber die Stral3e Im Wasserfeld ist
zukUnftig Gber die neue Planstral3e sudlich der geplanten Kindertagesstatte moglich.
Weiterhin besteht eine Vereinbarung zwischen dem Landwirt und der Tankstelle Siegburger
Stral3e 406 Uber eine Zufahrtsmoglichkeit im rickwartigen Tankstellengrundstiick zu den
Feldern im Planbereich.

6.3 Uberplanungen

Das Grundstiick Siegburger Stral3e 504, ist neben einem Wohnhaus teilweise auch
Betriebsgrundstiick eines Geristbauverleihers. Das Grundstlck ragt von der Siegburger
Stral3e bis kurz vor die Strafl3e Im Wasserfeld, fast 150 m ins Hinterland hinein. Ebenso das
benachbarte Grundstick Siegburger Stral3e 506. Die Grundstiicke stehen einer
stadtebaulichen Neuordnung im Blockinnenbereich entgegen, und werden tberplant. Mit den
Betroffenen wurden bereits Gespréache gefihrt. Im Zuge des Umlegungsverfahrens soll eine
einvernehmliche und vertragliche Losung durch Verlagerung innerhalb des Planbereichs
vereinbart werden.

Die Beriicksichtigung der an der Stral3e "'Im Wasserfeld” gelegenen Wohnhausgrundstiicke
in die Planung war nicht bzw. nur bedingt moglich, da die Lage ihrer Aufbauten dem Ziel
einer vertretbaren stadtebaulichen Neuordnung in diesem Bereich entgegensteht. Das
Grundstuck Nr. 40 wird Uberplant. Es gab bereits Gesprache mit den Eigentiimern. Die
beiden Grundsticke Nr. 48-50 u. 52 werden so in die Planung eingebunden, dass ihre
Aufbauten zwar zunachst im Rahmen des Bestandsschutzes weiterbestehen kénnen, bei
einer Neubebauung darf jedoch nur innerhalb des festgesetzten Baufeldes mit groRerem
Abstand zur geplanten Blockrandbebauung am Poller Damm gebaut werden.

Die heute diagonal auf den Poller Damm ausgerichteten Grundstlicke der beiden Hauser Nr.
61 und 71 sollen spéater neu zugeschnitten werden.

6.4 ErschlieBungsbeitrage

Der zur Planverwirklichung erforderliche ErschlielBungsaufwand fur die Herstellung der
Planstral3en und der geplanten Ful3- und Radwege belduft sich nach Gberschlagiger
Berechnung auf ca. 3 Mio. Euro. Soweit die Planstral3en der Erschlie3ung baulicher und/oder
gewerblich nutzbarer Grundsticke dienen, unterliegen sie den Vorschriften der 88 127 ff
BauGB und der Satzung der Stadt Kéln Uber die Erhebung von Erschlie3Bungsbeitragen. Zur
Refinanzierung der Erschlieliungsanlagen werden ErschlieRungsbeitrage (jeweils 90 %)
erhoben. Hinzu kommen ggf. die Kosten fur den Erwerb und die Freilegung der Flachen fur
die ErschlielBungsanlagen.
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Da die Herstellung des vom Poller Damm abzweigenden Teilstiicks der Mischverkehrsflache
aufgrund unterschiedlichen Gelandeniveaus den Einbau von Stitzwanden erforderlich
macht, kann zum heutigen Zeitpunkt nicht geklart werden, ob dieses Teilstlick geeignet ist,
eine ErschlieBungsfunktion fir die angrenzenden Grundsticke zu tbernehmen.

Die der &ul3eren ErschlielBung des Plangebietes dienenden und bereits angelegten
ErschlieBungsanlagen Poller Damm und Siegburger Stral3e, deren erstmalige endgultige
Herstellung noch nicht erfolgt ist, sind bei der Kostenermittlung auf3er Ansatz geblieben, well
der Ausbau dieser Anlagen nicht von der Aufstellung des Bebauungsplanes abhangig ist
bzw. weil die Ausbaukosten nicht durch den Bebauungsplan verursacht werden.

Die Herstellung der geplanten Erschlieungsanlagen bewirkt einen Eingriff in Natur und
Landschaft, der ausgeglichen werden muss. Der Trager der StralRenbaulast muss als
Eingriffsverantwortlicher den notwendigen Ausgleich herstellen bzw. fir die Kosten der
Ausgleichsherstellung aufkommen. Die Kosten werden im Rahmen der
ErschlieBungsbeitrage abgerechnet. Die hier anfallenden Kosten betragen ca. 85.000 Euro
(ohne Kosten fur den Grunderwerb).

Bei der Siegburger Stral3e handelt es sich um eine klassifizierte Stral3e (Landstral3e L 82).
Die freie Strecke, fir die der Landesbetrieb Stral3en NRW die Baulast tragt, beginnt an der
Stral3e Am Weizenacker und verlauft in sidoéstlicher Richtung. In norddstlicher Richtung ist
die Siegburger Strafl3e Ortsdurchfahrt und steht in der Stral3enbaulast der Stadt Kaln.
Innerhalb der Ortsdurchfahrt gilt sie als eine ohne Benutzungsbeschrankung dem
offentlichen Verkehr gewidmete Gemeindestral3e. Gleiches gilt fur den Poller Damm sowie
fur die derzeit noch das Plangebiet durchquerende Stral3e Im Wasserfeld. Die nur
provisorisch ausgebaute Stral3e Im Wasserfeld soll zwar in ihnren Grundzigen als
Wegebeziehung zwischen dem Plangebiet und Alt-Poll erhalten bleiben. Zur Realisierung
des Bebauungsplanes ist daher zu gegebener Zeit ein Wegeeinziehungsverfahren
durchzufihren.

Nach 8 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind auch die Grinanlagen beitragspflichtige
ErschlieBungsanlagen, soweit sie nach stadtebaulichen Grundséatzen innerhalb der
Baugebiete zu deren Erschlie3ung notwendig sind. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen
offentlichen Griinflachen stellen solche ErschlieBungsanlagen dar. Sie sind gemani
ErschlieBungsbeitragssatzung refinanzierbar. Die Herstellungskosten hierfir betragen ca.
386.000 € (ohne Kosten fur den Grunderwerb).

Zum refinanzierbaren Aufwand gehoren auch die Ausgleichsflachen bzw. die
AusgleichsmalRnahmen, die der Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 21a
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Bundesnaturschutzgesetz zugeordnet werden. Nach Uberschlagiger Kostenschéatzung ist fur
die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen sowie die externen
AusgleichsmalRnahmen (ohne die Ausgleichskosten fir die ErschlieBungsanlagen s. o. und
ohne die Kosten fir den Grunderwerb.) von ca. 105.000 € Kosten auszugehen.

6.5 Kosten fur den Kanalbau

Fur die weiteren Erschlie3ungsstral3en missen ca. 1200 m Kanal neu gebaut werden. Die
geschatzten Baukosten belaufen sich auf ca. 1,2 Mio. €.

Den Kosten, die nicht durch Ruckerlése gedeckt werden, stehen Einnahmen durch
Grundsttckserlose gegentber, darum wird auf eine genauere Berechnung zu diesem
Zeitpunkt verzichtet.



