ANLAGE 3

612Schw3622-2011Ke3SB.doc

Begrundung nach 8 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf 65483/02;
Arbeitstitel: Reutlinger Stral3e in KSIn-Bilderstockchen

1. Anlass und Ziel der Planung

Die KD Stadtsanierungsgesellschaft Bilderstockchen hat die Grundstiicke an der Escher Stral3e,
Ebersbacher Strafl3e und Reutlinger Stral3e zum Zwecke der Neubebauung erworben.

Ziel der Planung ist es, in einem bestehenden Wohngebiet zwischen Escher Strale und Reutlinger
Stral3e, ostlich der Reutlinger Strafl3e und stdlich der Ravensburger Stral3e die Voraussetzungen
fur eine bauliche Nachverdichtung zu schaffen. Des Weiteren sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Errichtung einer Kindertagesstétte geschaffen werden.

In Ergénzung zu den umliegenden Wohngebauden sollen auf bestehenden Freiflachen circa 54
zweigeschossige Einfamilienhduser sowie Mehrfamilienhauser mit drei Vollgeschossen an der E-
bersbacher StralRe mit circa 30 Wohnungen errichtet werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfor-

derlich. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) ist dabei Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes (VBP).

2. Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt KéIn hat in seiner Sitzung am 29.07.2003
den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel "Reutlinger Stral3e in
Koln-Bilderstockchen” gefasst.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB fand am 07.09.2010 im Rah-
men einer Burgerinformationsveranstaltung statt.

Zum Auslegungsbeschluss wird das Verfahren auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
umgestellt.

Da der Bebauungsplan dem stadtebaulichen Gebot der Innenentwicklung durch die Wiedernutz-
barmachung und Nachverdichtung von Flachen nach § 1a Absatz 2 BauGB Rechnung tragt, die
zulassige Grundflache weniger als 20 000 m2 betragt, keine Zulassigkeit von Vorhaben, die eine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begriindet und keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der Natura-2000-Gebiete bestehen, erfolgt die Planaufstellung nach
Maf3gabe des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Damit entfallt zugleich die Pflicht zur
Durchfuihrung einer formlichen Umweltprifung und zum Ausgleich von Natureingriffen. Der fortfal-
lende und erhaltenswerte Baumbestand wird auf Grundlage von Festsetzungen im Bebauungsplan
nach 8 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB ersetzt. Daneben ist die Baumschutzsatzung der Stadt
Kéln anwendbar.
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3. Erlauterungen zum Plangebiet
3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im sidlichen Teil des Stadtteils Bilderstéckchen
im Stadtbezirk Nippes.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt
circa 2,1 ha. Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist circa 1,8 ha grol3. Die 6ffent-
lichen Verkehrsflachen sind kein Bestandteil des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes und wer-
den nach § 12 Absatz 4 BauGB in das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein-
bezogen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht insgesamt aus funf Baufeldern, die wie folgt abge-
grenzt werden:

- Baufeld A (Wohngebédude A): im Norden und Osten durch Grundstiicksgrenzen der Bebau-
ung an der Ravensburger Stral3e, im Stden durch die Grundstiicksgrenzen der Geschoss-
wohnungsbau an der Goppinger Stral3e und im Westen durch die Reutlinger Stral3e;

- Baufeld B (Wohngebédude B): im Norden durch die Grundstiicksgrenze der geplanten Kinder-
tagesstatte, im Studen durch die Uracher Stral3e, im Westen durch die Reutlinger StrafRe und
im Osten zum Teil durch die Grundstticksgrenzen der Bebauung an der Hechinger Stral3e,
zum Teil durch die Hechinger Stral3e;

- Baufeld C (Wohngebaude C): im Norden durch die Grundstiicksgrenzen der Bebauung der
Goppinger StralRe, im Westen durch die Ebersbacher Stral3e und im Osten durch die Reut-
linger StralRe beziehungsweise der Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der Reutlinger
Stral3e;

- Baufeld D (Wohngebaude D und Wohn- und Geschéaftsgebdude): im Norden durch die Gop-
pinger Stral3e, im Siden durch die Grundstiicksgrenze des Tankstellenbetriebes, im Westen
durch die Escher Stral3e und im Osten durch die Ebersbacher Stral3e;

- Kindertagesstatte: im Norden durch die GOppinger Stral3e, im Stiden durch die Grundstlicks-
grenze des Baufeldes B, im Westen durch die Reutlinger Stral3e und im Osten durch die
Grundstiuicksgrenzen der Bebauung an der Hechinger Stralie.

Die verbindliche Abgrenzung ergibt sich aus der entsprechenden Festsetzung im zeichnerischen
Teil.

3.2 Vorhandene Struktur und Erschlief3ung

Der Planbereich liegt innerhalb einer halboffen bebauten Wohnsiedlung, die durch die belgischen
Streitkrafte genutzt wurde und von Wohnblécken und Reihenhaussiedlungen gepragt ist.

Der Geltungsbereich des Planes umfasst umfangreiche Freiflachen, die teils Griinflachen (Baufel-
der A, C, D) der angrenzenden Wohnsiedlungen waren oder durch Abriss von ehemaligen Gara-
genbauten entstanden sind (Baufeld B, Kindertagesstatte).

Die zu bebauende Flachen im Plangebiet sind durch die Ravensburger Stral3e, die Reutlinger
StralRe sowie durch die Ebersbacher Stral3e an das Ubergeordnete Stralennetz angebunden.

Das Plangebiet ist im Stiden mit der Stadtbahn Linie 13 Haltestelle "Escher StraRe" und im Norden

durch die Buslinien 127 und 147 mit den Haltestellen "Ebernburgweg" und "Frankenthaler Stral3e"
an das OPNV-Netz angebunden.
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4. Planungsvorgaben

4.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der planungsverbindliche FNP stellt Wohnbauflache dar und insofern ist die Planung aus dem
FNP entwickelt.

4.2 Bebauungsplan

Fir das Grundstlick existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Plangebiet ist derzeit nach
§ 34 BauGB, Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, zu
beurteilen.

4.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist Teil des Innenbereiches und fallt somit nicht unter die Regelungen und Festset-
zungen des Landschaftsplanes.

4.4 Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet liegt im Bereich der erweiterten kommunalen Umweltvertraglichkeitsprifung mit
umfassendem Verkehrskonzept gemaf Ratsbeschluss vom 19.05.2007. Das Planungsziel ist mit
den vorliegenden Erkenntnissen der Verwaltung, insbesondere zu den Umweltbelangen, verein-
bar.

5. Begrindung der Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes mit Ausnahme der nérdlichen Bereiche des Baufeldes D und der nérdlich an das Baufeld B
angrenzenden Flache fir die geplante Kindertagesstatte "Wohngebaude" festgesetzt. Aufgrund
der umgebenden Wohnnutzung sind hier nur Wohngebaude zuléssig. Einzelne Raume fiir die Be-
rufsausiibung freiberuflich Tatiger in den Wohngebauden sollen dabei grundsatzlich zulassig sein,
da diese Nutzung das Wohnen nicht stdrt. Die Wohnnutzung fugt sich in die umgebende Bebau-
ung ein und entwickelt sie fiir die derzeit ungenutzten Bereiche fort. Um den Vorhabenbezug her-
zustellen, sind als bedingte Festsetzung im VEP-Gebiet — im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen — nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag
konkret verpflichtet. Vertrags&nderungen oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
sind gemal § 12 Absatz 3a BauGB zulassig.

Nordlich des Baufeldes B wird "Kindertagesstétte" festgesetzt. In Abstimmung mit dem Amt far
Kinderinteressen wurde der Gebaudeentwurf fiir eine viergruppige Kindertagesstétte entwickelt.
Dadurch soll der erhdhte Bedarf an Kindertageseinrichtungen im Stadtteil Bilderstéckchen gedeckt
werden.

Im nérdlichen Bereich des Baufeldes D wird "Wohn- und Geschaftsgebaude" festgesetzt. Um den
Vorhabenbezug herzustellen, sind als bedingte Festsetzung im VEP-Gebiet — im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen — nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfuhrungsvertrag konkret verpflichtet. Vertragsédnderungen oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages sind gemaR § 12 Absatz 3a BauGB zuldssig. Geplant sind Blironutzung
und Berufsaustibung freiberuflich Tatiger, Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache
von insgesamt maximal 250 m2 sowie Schank- und Speisewirtschaften. Spielhallen sind dem ent-
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sprechend nicht zuldssig. Die geplanten Nutzungen sollen zur Sicherung der Nahversorgung bei-
tragen und dem Wunsch der Biirger aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nachgehen, im
Plangebiet eine Nutzungsmischung (Handel, Dienstleistungen, Arzte) vorzusehen. Stérungen der
zentralen Versorgungsbereiche kénnen aufgrund der geringen Grof3e ausgeschlossen werden.

In den Baugebieten "Wohngebaude D" sowie "Wohn- und Geschaftsgebaude" wird in Erganzung
zu der aus dem Baugebiet entstehenden Stellplatznutzung auch eine Nutzung als Quartiersgarage
zugelassen. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde auf das geringe Parkplatzangebot im
Quartier hingewiesen mit der Beflirchtung, dass es mit der zusatzlichen Bebauung zu einer weite-
ren Verscharfung der Stellplatzsituation im Quartier kommt. Durch diese Festsetzung kénnen Teile
der Tiefgarage, die von ihrer Kapazitat ber den Bedarf aus dem Geschosswohnungsgebaude
hinaus geplant ist, als Quartiersgarage genutzt werden und so zu einer Entlastung der Parkplatzsi-
tuation beitragen.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber Festsetzungen im Plan geregelt. Die Festsetzungen zur
baulichen Dichte wie auch die maximale Geb&udehthe ergeben sich aus den Konzeptionen zu
den Wohngebéauden und der Kindertagesstatte.

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)und Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Plangebiet werden unterschiedliche Grundflachenzahlen festgesetzt, die sich an den geplanten
Vorhaben orientieren.

Baugebiet GRz GRZ
(8 19 Absatz 2 BauNVO) | (8 19 Absatz 4 BauNVO)
Wohngebaude A 0,4 0,6
Wohngebaude B 0,4 0,6
Wohngebaude C 0,4 0,6
Wohngebaude D 0,4 0,8
Wohn- und Geschéftsgebaude 0,4 0,8
Kindertagesstatte 0,4 0,7

Die GRZ von 0,4 entspricht den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fiur Gara-
gen und Stellplatze, Nebenanlagen und unterirdische Bauteile ist geméaR 8§ 19 Absatz 4 BauNVO
eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % auf maximal 0,6, hochstens jedoch bis zu einer GRZ
von 0,8 mdaglich.

Die GRZ nach § 19 Absatz 4 BauNVO ist in den Bereichen "Wohngebaude D" und "Wohn- und
Geschaftsgebaude” bis zu einer GRZ von 0,8 iberschritten. Diese Uberschreitung erfolgt im We-
sentlichen durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem Grundstiick. Im Bereich "Kin-
dertagesstatte” wird die GRZ nach 8§ 19 Absatz 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 tberschritten.
Diese Uberschreitung ist durch die spezielle Anforderung an die Freiflachen mit befestigten Spiel-
bereichen flur Kinder zu begriinden.

Die im Plan im Bereich "Wohngebaude D" und "Wohn- und Geschéftsgebaude" festgesetzte GFZ
entspricht der Obergrenze der BauNVO. Diese Festsetzung ermdglicht einen verdichteten Ge-
schosswohnungsbau.

GemalR § 21a Absatz 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Geschossflache in den vor-
genannten Baugebieten um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelédndeoberflache
hergestellt werden, erhéht werden kann. Durch diese Festsetzung sollen die sich durch die stadte-
bauliche Konzeption ergebenden Dichten ermdglicht werden. Die Uberhohung der Geschossfla-
chen wird dadurch ausgeglichen, dass durch die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in
Tiefgaragen oberirdische Freiflachen zur Verfligung stehen und gartnerisch genutzt werden kdn-
nen, die ansonsten fir Stellplatzflachen bendtigt wirden.
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Die Dichte der geplanten Bebauung orientiert sich an der bestehenden Situation und nimmt die
Umgebung des Plangebietes auf. Aul3erdem ist ein Gbergeordnetes Ziel gemal § 1a Absatz 2
BauGB der sparsame Umgang mit Grund und Boden. Demnach sind zur Verringerung der zusétz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen.

5.2.2 H6he der Baukorper, Firsthohe, Geschossigkeiten

Die maximale Hohe der Baukorper wird auf 13 m fir Geschosswohnungsbau (Wohngebaude D
und Wohn- und Geschaftsgebdude) und 8,0 m fiir die Kindertagesstétte festgesetzt. Fir die ge-
planten Reihenh&user ist eine maximale Firsthéhe von 11,5 m ausgewiesen. Gemal § 16 Ab-
satz 3 in Verbindung mit Absatz 5 und § 18 Absatz 1 BauNVO wird die Gebaudehdhe (Oberkante
bauliche Anlage) in Metern entsprechend den Festlegungen in der Planzeichnung tiber die Be-
zugspunkte (BP 1-5) festgesetzt.

Die maximale Geschossigkeit wird in den Baufeldern A - C und der Kindertagesstatte auf maximal
zwei Vollgeschosse und in dem Baufeld D auf maximal drei Vollgeschosse und drei Vollgeschosse
mit einem Staffelgeschoss festgesetzt, dadurch orientiert sich die Hoéhe der Bebauung an der Ge-
schossigkeit im Umfeld des Plangebietes. Die Festsetzung der maximalen Héhe wird getroffen, um
sicherzustellen, dass die Gebaude im Plangebiet im Wesentlichen den Héhen der Gebaude in der
Nachbarschaft entsprechen.

Gemal § 16 Absatz 6 in Verbindung mit § 18 BauNVO wird festgesetzt, dass Dachaufbauten, wie
technische Aufbauten, Fahrstuhliberfahrten oder Treppenhauser, auf bis zu 10 % der Grundriss-
flache des obersten Geschosses die maximale Gebaudehdhe um bis zu 2,0 m Uberschreiten dir-
fen. Die Dachaufbauten miissen mindestens um das Mal ihrer Hohe von der GebadudeaulRenwand
des obersten Geschosses zuriickireten. Diese Festsetzung wird getroffen, um der Gebaudepla-
nung, zum Beispiel flir Fahrstuhliberfahrten, noch einen Spielraum einzurdumen. Durch den Rick-
sprung um das MaR der Uberschreitung werden nachteilige gestalterische Auswirkungen mini-
miert.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Plan in Form von Baufenstern mit Baugrenzen
festgesetzt, die teilweise mit einem Spielraum von circa 0,5 m um die geplanten Gebaudekanten
gezogen wurden.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um einerseits dem Investor noch einen geringen Spielraum in
der Gebaudeplanung zu lassen, andererseits ist sie aber hinreichend konkret, um den Anforderun-
gen an einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gerecht zu werden.

Die Baugrenzen in den mit "Wohngeb&ude D" und "Wohn- und Geschéftsgebdude" festgesetzten
Bereichen diurfen ausnahmsweise durch Treppenh&dusern, Altanen, Balkonen und Erkern um bis
zu 2,0 m Uberschritten werden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen einen nur geringen
Spielraum aus, da das Vorhaben mdglichst konkret festgesetzt werden soll. Insofern sollten fir die
vorgenannten Bauteile zusétzliche Spielrdume in der Gebaudeplanung geschaffen werden. Glei-
ches gqilt fir Vordacher im Erdgeschoss bis zu einer Tiefe von 1,5 m.

5.4 Erschliefl3ung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tUber die Ravensburger Stral3e (Baufeld A), Reutlinger
Stral3e (Baufeld B, dstlicher Bereich vom Baufeld C sowie Kindertagesstatte) und die Ebersbacher
Stral3e (westlicher Teil des Baufeldes C sowie Baufeld D). Das Wohn- und Geschaftsgebéude wird
Uber die Goppinger StralRe erschlossen. Zuséatzlich werden die Baufelder tber ein internes Wege-
system, das an die Ravensburger Stral3e, die Uracher Stral3e und an die Ebersbacher Stral3e an-
bindet, erschlossen. Die Ebersbacher Stral3e wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Mit
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dieser Festsetzung wird dem Bedurfnis an Wohnruhe in verdichteten Wohnbaugebieten Rechnung
getragen.

Die zur Erschlielfung der Wohngebaude erforderlichen Zufahrten und Wege werden mit Geh- und
Fahrrechten festgesetzt. Siehe auch Punkt 5.11.

5.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr wird Giberwiegend ebenerdig dezentral an verschiedenen Stellen und fur den
Geschosswohnungsbau in der vorgesehenen Tiefgarage (Baufeld D) untergebracht. Dabei sind die
oberirdischen Stellpléatze nur innerhalb der als Stellplatz (St), Carport (Cp) und Garage (Ga) fest-
gesetzten Bereiche und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die unterirdi-
schen Stellplatze sind nur innerhalb des als Tiefgarage (TG) festgesetzten Bereiches und inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen des Baufeldes D zuldssig. Diese Festsetzung wurde
gewahlt, um die Stellpléatze gezielt an bestimmten Stellen im Plangebiet biindeln zu kénnen und
dafur die Ubrigen Flachen von ruhendem Verkehr frei zu halten, was zu einer Erh6hung der Frei-
raumqualitaten innerhalb des Baugebietes fuhrt.

Die Ausdehnung der Tiefgarage im Baufeld D lasst neben der Stellplatznutzung fur das geplante
Wohngebaude auch zusatzliche Stellplatze zu. Insofern kénnen fir die Bewohner im Quartier zu-
satzliche Stellplatze bereitgestellt werden, was zur Minderung des Stellplatzdefizits im gesamtem
Gebiet beitragt. Innerhalb des als Tiefgarage festgesetzten Bereiches sind auf3erhalb der durch
Baugrenzen eingefassten Uberbaubaren Flachen auf einer maximalen Flache von 10 % Lagerfla-
chen, Technik- und Nebenraume zuléssig. Dadurch sollen die von der Stellplatznutzung abwei-
chenden Nutzungen in geringem Mal3e zugelassen werden, um dem Investor einen Spielraum bei
der Planung der Tiefgarage einzurdumen.

Gemal § 14 Absatz 1 Satz 3 in Verbindung mit § 23 Absatz 5 Satz 1 BauNVO wird festgesetzt,
dass im Plangebiet die Nebenanlagen innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nicht zuléssig sind. Die privaten
Kinderspielplatze gemaf? § 9 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) sowie Anlagen fur
Abfallsammelbehélter und Fahrrader sind von dieser Regelung ausgenommen. Damit soll die Ver-
siegelung im Plangebiet minimiert, das Bild eines durchgriinten Gebietes unterstitzt und trotzdem
eine gewisse Flexibilitat fir die Auswahl der Standorte der Abfallsammelbehalter und Fahrraderab-
stellflachen erméglicht werden.

In den Bereichen Wohngebaude A, Wohngebaude C, Wohngebéude D und Wohn- und Ge-
schéftsgebaude sind Standorte fir Abfallsammelbehélter festgesetzt. An diesen Standorten wer-
den die Hausabfalle zentral gesammelt und abgeholt, dadurch sollen die Wohnstrafl3en vom zu-
satzlichen Verkehr freigehalten und den Entsorgungsbetrieben das Abholen von Abféllen verein-
facht werden. In anderen Bereichen sind die zentralen Abfallsammelstandorte durch die direkte
Lage an den offentlichen Verkehrsflachen nicht erforderlich.

5.6 Ein- und Ausfahrtsbereich

Die Zufahrt der Tiefgarage ist ausschlielich in dem im Plan mit Einfahrt- und Ausfahrtbereich fest-
gesetzten Bereich zuldssig. Dadurch soll die Zufahrt zur Tiefgarage gebtindelt und die Gbrigen Fla-
chen vom Verkehr frei gehalten werden, was zu einer Erhéhung der Freiraumqualitdten innerhalb
des Baugebietes flihrt.

5.7 Versorgung, technische und soziale Infrastruktur

Die neu geplanten Gebaude kénnen an die vorhandene Infrastruktur (Wasser, Strom, Gas) pro-

blemlos angebunden werden. Die dazu notwendigen Leitungstrassen und Hausanschliisse sind
vom Vorhabentrager bereitzustellen.
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Die bestehende Trafostation an der Ebersbacher Straf3e im Baufeld C wird im Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert.

Im Quatrtier besteht ein Bedarf fur eine viergruppige Kindertagesstétte. Die geeignete Flache flr
diese Einrichtung ist ndrdlich des Baufeldes B vorhanden, die in das stadtebauliche Konzept inte-
griert wurde. Dieser Standort wurde insbesondere wegen seiner guten Lage an der Reutlinger
Stral’e und Goppinger Stral3e und einer glinstigen fu3laufigen ErschlieRung gewabhilt.

5.8 Entsorgung

Entsprechend 8§ 51a Absatz 1 des Landeswassergesetzes NW besteht grundsatzlich die Verpflich-
tung zur Versickerung des Niederschlagswassers. Die Verpflichtung zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers wird aber durch 8 51a Absatz 3 Landeswassergesetz NW ausgenommen, da die
Voraussetzungen hierfur vorliegen. Der Boden ist in Teilbereichen nutzungsbedingt bereits stark
verdichtet.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Kdln-Stammheim und ist Uber die offentli-
chen Kanale in den umliegenden Stral3en Ravensburger Stral3e, Reutlingerstral3e, Ebersbacher
Stral3e und Escher Stral3e, erschlossen. Die vorhandenen Kanéle kdnnen das gesamte Abwasser
(Schmutz- und Niederschlagswasser) aufnehmen.

5.9 Larmschutz
5.9.1 Gewerbelarm

Der Bereich "Wohngebaude D" befindet sich im Einwirkungsbereich eines larmemittierenden
Tankstellenbetriebes an der Escher Strafl3e. Unter der Beriicksichtigung der zuldssigen Immissi-
onswerte (Richtwerte der TA Larm), werden die Werte in den Nachtzeiten Giberschritten. Zur Ein-
haltung der Richtwerte flr allgemeine Wohngebiete werden im Bebauungsplan aktive Larm-
schutzmalRnahmen festgesetzt. Eine genauere Betrachtung ist der schalltechnischen Untersu-
chung zu entnehmen (ADU cologne, schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und
-immissionen aus dem Stral3enverkehr und Gewerbe, Entwurf, Januar 2011, Kéln).

Damit im Bereich "Wohngebaude D" der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete und an
der suiddstlichen Fassade der Immissionsrichtwert flir Mischgebiete im Nachtzeitraum eingehalten
werden kann, ist entlang der Grundstiicksgrenze "Wohngebéude D" und der Tankstelle eine 3,1 m
hohe Wand zu errichten. Die Lage und die Hohe der Mauer ist dem zeichnerischen Teil zu ent-
nehmen. Eine weitere Mal3nahme ist an der stidostlichen Fassade des Mehrfamilienhauses im
Bereich "Wohngebaude D" vorgesehen. Unter der Voraussetzung, dass an der zur Tankstelle hin-
weisenden Fassade des sldlichsten Wohngebaudes im Baugebiet "Wohngebaude D" keine not-
wendigen Fenster gemal Landesbauordnung (8 48 - Aufenthaltsraume - BauO NRW) geplant wer-
den, kann eine studwestliche Fassadenverlangerung (Mauerscheibe) von 2,5 m und eine nordostli-
che Fassadenverlangerung von 0,6 m zur Einhaltung der Mischgebietswerte im Baugebiet gefuhrt
werden. Die H6he der Larmschutzwand wird mit 13 m festgesetzt. Die Ausnahmeregelung ermég-
licht von der festgesetzten Lage und H6he der Larmschutzwand abzuweichen, wenn ein gleichwer-
tiger Larmschutz fir das Wohngebéaude auch in anderer Lage und Ausfiihrung dauerhaft gewahr-
leistet werden kann.

5.9.2 Verkehrslarm

Die Larmsituation im Plangebiet wird durch den Verkehr auf den 6ffentlichen StraRen Escher Stra-
Re, Reutlinger Stral3e, Uracher Stral3e und Hechinger Stral3e bestimmit.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen fir die festgesetzten Gebiete
passive SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom November 1989)
in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Geb&uden in Form von Mindestanforderun-
gen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen (Fenster, Wande und Dacher) schutzbedirfti-
ger Nutzungen sicherstellen.
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Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Wohngebiete in Teilbereichen durch Stralenver-
kehrslarm Uberschritten werden, sind im Plangebiet Schallminderungsmafinahmen erforderlich.
Grundsatzlich stehen fur Schallminderungsmaf3nahmen folgende Mdglichkeiten zur Verfligung:

- Das Einhalten von Mindestabstanden,

die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

die Durchfuhrung von aktiven SchallschutzmalRnahmen und
- SchallschutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstédnden scheidet aufgrund der vorliegenden rdumlichen Situation
aus, da dies bedeuten wirde, dass eine Wohnnutzung an dieser Stelle nicht umsetzbar ware.

In Ubereinstimmung mit der naheren Umgebung kénnen innerhalb des Plangebietes keine
differenzierten Baugebietsausweisungen vorgenommen werden. Die Gebietsausweisung "Wohn-
gebaude A - D" entspricht den Baugebieten der ndheren Umgebung, eine andere Gebietsauswei-
sung ist an dieser Stelle nicht erwiinscht.

Aufgrund der rGumlich engeren Zuordnung zwischen Emittenten und Immissionsorten stellen
aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwanden keine geeignete Schallschutz-
maf3nahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte dar, da sie die Bebauung des Plangebietes
von der umgebenden Struktur abschotten und zudem das Quartiersbild stark beeintrachtigen wir-
den. Aus diesen stadtebaulichen Griinden werden aktive SchallschutzmalRnahmen gegen Stra-
Renverkehrslarm als SchallminderungsmalRnahme nicht ergriffen.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen fur die mit "Wohngeb&ude A - D",
"Wohn- und Geschéftsgebdude" sowie "Kindertagesstétte" festgesetzten Bereiche passive Schall-
schutzmalRnhahmen nach DIN 4109 in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Gebéau-
den in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen (Fenster,
Wande und Déacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzungen sicherstellen. Die
Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen gegeniber AuRenlarm wer-
den im Bebauungsplan-Entwurf zeichnerisch als Larmpegelbereiche Il entlang der betroffenen
Fassaden dargestellt. Textlich festgesetzt wird, dass entsprechend den dargestellten Larmpegel-
bereichen Schallschutzmaflinahmen an AulRenbauteilen gemaf DIN 4109 zu treffen sind. Anhand
dieser im Bebauungsplan-Entwurf dargestellten Larmpegelbereiche kénnen im konkreten Einzelfall
(zum Beispiel Baugenehmigungsverfahren) gemaf DIN 4109 die Anforderungen an die Luftschall-
dammung und das erforderliche resultierende Schallddmmmal3 von verschiedenen Wand/Fenster-
kombinationen ermittelt werden. Erganzend wurde textlich festgesetzt, dass die Bauschalldamm-
malde einzelner unterschiedlicher AuRenbauteile oder Geschosse im Einzelfall unterschritten wer-
den kdnnen, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Un-
tersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes nachgewiesen wird.

Zur ausreichenden Be- und Entluftung von Wohnraumen erfolgt eine textliche Festsetzung beziig-
lich der schallgedammten Liftungseinrichtungen, um die erforderlichen Innenraumpegel einzuhal-
ten. Die vorgenannte Festsetzung stellt sicher, dass den schallimmissionsschutzrechtlichen Anfor-
derungen an die geplante Bebauung zur Erzielung gesunder Wohnverhaltnisse im Hinblick auf
Verkehrsgerauschimmissionen Rechnung getragen wird.

Im Plangebiet ist lediglich mit geringen planbedingten Verkehren zu rechen, daher ist keine erheb-
liche Zunahme der Larmimmissionen in der Nachbarschaft entlang der 6ffentlichen Stral3en zu
erwarten.

5.10 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal § 13a BauGB sind bei der Aufstellung der Bebauungspléane der Innentwicklung eine Um-

weltprufung und ein Umweltbericht nicht erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als zulassig und bedurfen keines Ausgleiches.
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Zu diesem Verfahren wurden in Erganzung zu dieser Regelung eine Grobbilanzierung, Biotopty-
penplan und ein Griinordnungsplan (siehe Plane vom Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Arens, Bad
Honnef, 2011) erstellt. Die in diesem Rahmen aufgestellten MalRnhahmen sind im Bebauungsplan
zeichnerisch festgesetzt und werden in Folgendem erlautert.

5.10.1 Baumpflanzungen

Im Plangebiet sind MalRnahmen gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a BauGB, Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Durch die Nachverdichtung werden vorhandene Baume Uberplant, die teilweise der Baumschutz-
satzung der Stadt Kdln unterliegen. Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a BauGB wird
daher festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes mindestens 82 heimische, standortgerechte
Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind.

Die Baumpflanzungen sind in den im Plan als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Bereichen vorzunehmen. Daneben ist die Baum-
schutzsatzung der Stadt Kéln anwendbar.

Im Bereich "Wohngebaude D" und "Wohn- und Geschéaftsgebaude" sind die Anpflanzbereiche
auch fur die Nutzung als private Kinderspielplatze gemaR § 9 BauO NRW vorgesehen.

Eine zusatzliche Begriinung des Gebietes erfolgt au3erdem durch die privaten Garten.
5.10.2 Mindestuberdeckung der Tiefgarage

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a BauGB wird festgesetzt, dass nicht tiberbaute Fla-
chen auf Tiefgaragen dauerhaft zu begriinen sind. Die Vegetationstragschicht im Bereich von un-
terbauten Flachen ist in einer Starke von mindestens 60 cm zuziglich Filter- und Drainschicht aus-
zubilden. Bei der Anpflanzung von Baumen ist die Vegetationstragschicht mit einer Starke von
mindestens 120 cm zuziglich Filter- und Drainschicht in einer Gré3e von 25 m2 pro Baum zu mo-
dellieren.

Diese Festsetzung dient der Begriinung der Tiefgaragenoberflache, die sich insbesondere auf die
Flora und Fauna des Baugebietes und auf das Ortsbild positiv auswirkt.

5.10.3 Artenschutz

GemaR einer durchgefiihrten gutachterlichen Einschatzung zur avifaunistischen Bedeutung des
Gebietes sind von der Planung durch die Verluste von Baumbestanden und Freiflachen regional
haufige und mit Ausnahme der Haussperling und des Grinspechts tiberregional nicht bestandsge-
fahrdete Vogelarten betroffen. Der Haussperling gehort zu den Arten, die bundesweit potenziell
gefahrdet sind und der Grinspecht wird auf der "Roten Liste" der bestandsgefahrdeten Vogelarten
in NRW gefihrt. Der Griinspecht nutzt das Plangebiet allenfalls sporadisch als Nahrungshabitat.
Fur die Brutvogelvorkommen wird aufgrund der geringen Gro3e des Plangebiets und der Rauman-
sprichen der Arten eine funktionale Verflechtung mit umliegenden Siedlungs-, Kleingarten- und
Geholzflachen angenommen. Totalverluste von Brutrevieren sind daher nicht anzunehmen. Zudem
werden keine essentiellen Habitate von regional seltenen und/oder tUberregional bestandgefahrde-
ten Brutvogeln zerstort. Durch Etablierung von Gehdélzstrukturen im Neubestand werden mittelfris-
tig wieder geeignete Habitatbedingungen siedlungsbewohnender Vogelarten geschaffen und die
Auswirkungen der Rodungen minimiert werden.

Es ist zu erwarten, dass (potenzielle) Brutstandorte fir Amsel, Blaumeise, Kohimeise, Buchfink,
Elster, Rabenkrahe, Tirken- und Ringeltaube durch die Rodung von mittelalten bis alten B&umen
verloren gehen beziehungsweise bau- und betriebsbedingt in ihrer Funktion gestort werden. Zur
Vermeidung eines Verstol3es gegen das Tétungsverbot nach § 44 Absatz 1 Nummer 1 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sind die erforderlichen Rodungen der Gehdlzbestdnde aulRerhalb der
Hauptbrutzeiten der im Gebiet britenden Vogelarten auszufiihren (siehe Fachgutachten Arten-
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und Biotoppotenzial, Biro fur Regionalberatung Naturschutz und Landschaftspflege BRNL, Ha-
chenburg, Dezember 2010).

5.10.4 Boden

Durch die Planung werden einige Freiflachen und eine Brachflache (ehemals Garagenflache) fur
eine Wohnnutzung in Anspruch genommen.

In dem Biotoptypenplan sind die beanspruchten Biotope mit dem entsprechenden KdIn-Code und
der Flachengr63e gekennzeichnet.

5.11 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Die Flachen mit Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit werden in den Bau-
feldern B und C sowie der Kindertagesstatte getroffen. Diese Festsetzung wurde gewahlt, um die
FuRBwegevernetzung im Plangebiet mit Anknipfung an die bestehende Wege der Umgebung sowie
offentliche Zugangigkeit vom Spielplatz sicher zu stellen.

Im Baugebiet "Wohngebaude A" ist das Gehrecht auf die Anlieger beschrankt. Ein Bedarf, hier
eine allgemeine fu3laufige Verbindung zu schaffen, besteht nicht.

Die innere ErschlieBung der Baufelder A - C wird lberlagert mit einem Fahrrecht zugunsten der
Anlieger sowie Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager. Diese Festset-
zung wird getroffen, um die Erreichbarkeit und die Befahrbarkeit fur Bewohner, Besucher sowie die
Zugangigkeit fir die Ver- und Entsorgungstrager dauerhaft zu gewahrleisten und zu sichern.

Im sidlichen Bereich des Baufeldes B ist eine Platzanlage in der Aufweitung Uracher Stral3e vor-
gesehen, die ebenfalls mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrechten zugunsten der
Anlieger sowie Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager gesichert ist.
Im Bereich "Wohngebaude C" ist eine Aufweitung der privaten Wohnwege mit einem Spielplatz
vorgesehen, dieser ist mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Die Platze tragen
dazu bei, Freiflachen und Begegnungsraume im Plangebiet zu schaffen und kommen dem
Wunsch der Blrger aus der Blrgerinformationsveranstaltung nach.

5.12 Solarenergetische Optimierung
Aus stadtebaulichen Griinden kann die solarenergetische Optimierung an dieser Stelle kaum be-
riicksichtigt werden, da es sich bei dem Plangebiet um Baullicken und Restflachen handelt. Im

Konzept wurde die Ausrichtung der privaten Garten nach Suden und Sid-Westen weitestgehend
berucksichtigt.

6. Planverwirklichung

Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes innerhalb einer bestimmten Frist wird
im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin geregelt.

Zur Sicherung der Umsetzung der Kindertagesstatte werden entsprechende vertragliche Vereinba-
rungen getroffen.



