Anlage 3

Begrundung nach 8 3 Absatz 2 Baugesetzbuch
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf 63466/02

Arbeitstitel: Leyendeckerstral3e/Christianstral3e in Kéln-Ehrenfeld

1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Das ehemalige Gelande der Vereinigten Deutschen Metallwerke zwischen Leyendeckerstra-
Re und Christianstral3e einschliellich angrenzender Bereiche im Stadtteil Ehrenfeld wurde
seit Ende des 19. Jahrhunderts industriell und gewerblich genutzt. Seit der Aufgabe der ge-
werblichen Nutzungen Anfang der 1970er Jahre ist das Gebiet mit Ausnahme von drei
Wohngebauden brach gefallen.

Im Jahr 2012 wurden seitens der Stadtverwaltung drei Planungsbiros mit der Erarbeitung
stadtebaulicher Planungskonzepte flir das Plangebiet beauftragt. Dabei sollte jeweils der
Erhalt der beiden vorhandenen Backsteingebaude geprift werden. In seiner Sitzung am
14.03.2013 beschloss der Stadtentwicklungsausschuss, den in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan mit dem Arbeitstitel ,Leyendeckerstralle/Christianstralie in Kéin-Ehrenfeld* auf
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes — auf der Grundlage des stad-
tebaulichen Entwurfes des Planungsbiros Ute Piroeth Architektur, Kéln —umzustellen.

Die moderne stadt, Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwick-
lung mbH mit Sitz in KéIn (Vorhabentragerin) beabsichtigt, die mindergenutzte Flache einer
neuen baulichen Nutzung zuzuflhren. Innerhalb des Plangebietes sind eine Uberwiegend
drei- bis viergeschossige Wohnbebauung mit etwa 100 Wohneinheiten und die Errichtung
einer Kindertagesstatte vorgesehen.

Fur die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Aufgrund der Gberwiegenden Grundstlcksverfigbarkeit seitens der Vor-
habentragerin wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12
BauGB aufgestellt.

1.2 Ziel der Planung

Nach Vorgabe des vom Rat der Stadt Kéln am 29.01.2008 beschlossenen ,Wohnungsbau-
programms 2015 soll die ehemals gewerblich genutzte Flache zwischen Leyendeckerstralie
und ChristianstralRe als Wohnbauflache entwickelt werden. Kéln ist gegeniber vielen ande-
ren deutschen Gro3stadten eine wachsende Stadt. Zur Gewahrleistung einer angemessenen
Wohnungsversorgung fur alle Bevolkerungsgruppen sind ausreichend neue Wohnungen zu
bauen. In dem vom Rat der Stadt Kéln am 11.02.2014 beschlossenen Stadtentwicklungs-
konzept Wohnen (StEK Wohnen) ergibt sich im Betrachtungszeitraum 2010 bis 2029 ein Be-
darf von insgesamt rund 52 100 Wohneinheiten (WE), davon 9 550 WE in Ein- und Zweifami-
lienhdusern und 42 550 WE in Mehrfamilienhdusern. Mit der Planung wird zugleich dem
stadtebaulichen Grundsatz einer freiraumschonenden Innenentwicklung Rechnung getragen
und ein Neubauvorhaben in erhaltenswerte Strukturen harmonisch eingefigt.

Ziel der Planung ist es, Uberwiegend eine drei- bis viergeschossige Wohnbebauung zu er-
maoglichen, um dem aktuellen Wohnraumbedarf gerecht zu werden. Innerhalb des Plangebie-
tes sollen zudem eine Kindertagesstatte und eine 6ffentliche Spielflache realisiert werden.

Mit der vorliegenden Planung von etwa 100 Wohnungen wird ein Beitrag zur Deckung des
Wohnungsbedarfs im Koélner Stadtgebiet geleistet. Zugleich wird mit dem stadtebaulichen

Ziel, der Innenentwicklung einer Aufienentwicklung den Vorrang zu geben, dem Grundsatz
entsprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringe-
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rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen beizutragen.
Die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen untergenutzten Gewerbebrache nach
Altlastsanierung und die stadtebauliche Nachverdichtung im Nahbereich eines Stadtbahnhal-
tepunktes entsprechen dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Das Neubauvorhaben soll sich in die fir Ehrenfeld typische durch Industrie und Gewerbe
des 19. Jahrhunderts gepragte stadtebauliche Struktur zwischen Leyendeckerstralle und
Christianstraf®e harmonisch einfliigen. Vor diesem Hintergrund soll im Plangebiet ein Ful3-
und Radweg gesichert werden, der eine Verbindung zwischen Leyendeckerstra’e und Chris-
tianstralie herstellt. Durch die geplante Nachverdichtung durch Wohnungsbau soll insgesamt
zu einer Erneuerung und Fortentwicklung des Stadtteils Ehrenfeld beigetragen werden.

2 Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt KoIn hat in seiner Sitzung am
03.04.2014 auf Antrag der Vorhabentragerin vom 18.11.2013 den Beschluss zur Einleitung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Verfahrens gemal § 12 BauGB mit dem Arbeitsti-
tel ,Leyendeckerstralle/Christianstralle in KéIn-Ehrenfeld” gefasst.

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich
genutzten Flache innerhalb des Stadtteils Ehrenfeld, d.h. um eine MaRnahme der Innenent-
wicklung im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt, soll der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13 a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) aufgestellt werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans wird bei einer Plangebietsgréf3e von circa 9 028 m? weniger als
20.000 m? betragen und bleibt damit unter dem mafRgeblichen Schwellenwert des § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dabei werden zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bebauungsplane im
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflache
mitzurechnen ware.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Lande Nordrhein-Westfalen (UVPG NW) un-
terliegen. Zudem ist eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiter — Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht zu erwarten.

Da die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen, wird der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ,Leyendeckerstrale/Christianstraflle in KéIin-Ehrenfeld“ im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Dabei kbnnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2
und Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammenfassenden
Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen; § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist eben-
falls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt.

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange

Im Rahmen des friiheren Bebauungsplanverfahrens fand eine friihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung gemar § 13 a Abs. 3 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 1 BauGB statt. In einer A-
bendveranstaltung wurde am 22.04.2009 das damalige stadtebauliche Planungskonzept
vorgestellt.
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Von einer erneuten frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde
daher abgesehen.

Durch die Vorhabentragerin wurde am 02.06.2014 eine Informationsveranstaltung zur vorge-
sehenen Planung durchgefuhrt, an der circa 45 Burgerinnen und Burger teilgenommen ha-
ben. Die vorgebrachten Anregungen werden in das Verfahren eingestellt.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung sind Teil des wahrend der Industrialisierung
seit Mitte des 19. Jahrhunderts entstandenen Gewerbe- und Industriegebietes im Kdlner
Westen, in dem sich seit Jahren ein Strukturwandel vollzieht. Das zwischen Leyendecker-
stralle und Christianstralle in Ehrenfeld gelegene ehemalige Werksgelande der Vereinigten
Deutschen Metallwerke wurde seit dem Ende des 19. Jahrhunderts bis Anfang der 1970er
Jahre industriell und gewerblich genutzt und stellt sich heute als Brachflache mit drei Wohn-
gebaduden dar.

Nordlich an das Plangebiet grenzt ein gemischt gepragtes Gebiet mit Wohn- und Gewerbe-
nutzung. An die stidliche Plangebietsgrenze schliel3t ein heterogen bebauter, vorwiegend
gewerblich genutzter Bereich an.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich an der Leyendeckerstralle und im Blockinnenbe-
reich drei Wohngebaude. Im siidwestlichen Teil des Plangebietes befinden sich aus der fri-
heren gewerblichen Nutzung Gewdlbekeller und Mauerreste. Béden, Keller und Mauerreste
sind zum Grofteil kontaminiert.

Das Gelande des Plangebietes steigt von Osten nach Westen leicht an und bewegt sich an
der Christianstralle zwischen 46,7 m und 47,1 m Uber Normalhéhennull (NHN) und an der
LeyendeckerstralRe zwischen 49,4 m und 49,8 m uber NHN. Der Hohenunterschied betragt
bis zu 3 m.

Im Plangebiet besteht eine Fullwegeverbindung zwischen Leyendeckerstralle und Christian-
stralle, die durch den Leo-Amann-Park mit Kinderspielplatz und Sportplatz in das Bezirks-
zentrum Ehrenfeld und zum Bezirksrathaus fiihrt. Im Nahbereich des Plangebietes befinden
sich Kindertagesstatten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen. Einzelhandelseinrich-
tungen sind an der Leyendeckerstralle und an der Venloer Strale in fulRlaufiger Nahe zum
Plangebiet vorhanden.

Der Stralienraum der Leyendeckerstralle ist als Baumallee gestaltet (Platanen), die Christi-
anstralle weist keine Strallenbdaume auf.

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Plangebietes erstreckt sich zwischen Leyendeckerstralie und
Christianstralle Uber die Flurstlcke 27/2, 243, 244, 309 und 310 der Gemarkung Ehrenfeld,
Flur 72.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schliet den Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie gemal § 12 Abs. 4 BauGB eine Wohnbauflache
an der LeyendeckerstralRe (Teilflachen der Flurstiicke 243 und 310) sowie Straltenverkehrs-
flache der Christianstrale und eine Flache fiir Versorgungsanlagen (Pumpwerk) au3erhalb
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (gesamtes Plangebiet) be-
tragt circa 9 028 m?, davon umfasst die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes cir-
ca7 205 m2

3.2 Erschlieung

Das Plangebiet ist tiber die Leyendeckerstrale und die Christianstral’e an das 6rtliche und
Uber die Venloer Stralde an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.
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Anschlisse an den 6ffentlichen Personennahverkehr — das Stadtbahnliniennetz — bestehen
Uber die Haltestelle Leyendeckerstralie (Linien 3 und 4) in einer Entfernung von maximal
350 m. Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den o&ffentlichen Personennahverkehr ist
sehr gut.

3.3 Naturraum und Klima

Das Plangebiet ist dem Klimatop Stadtklima 11l (hoher Belastungsgrad) zuzuordnen. Dieses
Siedlungsklimatop zeichnet sich durch eine starke Veranderung aller Klimaelemente, Wind-
feldstérungen, einen starken Warmeinseleffekt, problematischen Luftaustausch und eine
zeitweise hohe Schadstoffbelastung aus.

3.4 Schallimmissionen

Das Plangebiet ist durch Schallimmissionen aus dem Straf3en- und Schienenverkehr erheb-
lich vorbelastet.

4 Planungsvorgaben
4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region KolIn stellt fur das
Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Die vorliegende Planung befindet sich mit den
Zielen der Regionalplanung im Einklang.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Plangebietes als besonderes Wohngebiet
(WB) mit der Eintragung Spielplatz (als unbestimmter Standort) dar. Das Plangebiet ist zur-
zeit Gegenstand der 184. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Arbeitstitel:
.Braunsfeld/Ehrenfeld” in KéIn-Braunsfeld/-Ehrenfeld. Der Bereich des Plangebietes soll zu-
kinftig gemischte Bauflache (M) darstellen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan-Entwurf
ist als aus dem FNP entwickelt anzusehen.

4.3 Planungsrechtliche Situation

Der ndrdliche Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
63470/08 aus dem Jahr 1992, der ein besonderes Wohngebiet festsetzt. Der stidliche Plan-
bereich ist dem unbeplanten Innenbereich gemanl § 34 BauGB zuzuordnen.

Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan Nr.
63470/08 im Uberschneidungsbereich lGberplant.

4.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Kéln stellt das Plangebiet als Innenbereich dar und trifft keine
Aussagen.

5 Stadtebauliches Planungskonzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwur-
fes des Planungsbiros Ute Piroeth Architektur, Kéln, aufgestellt werden. Wichtiger Aus-

gangspunkt fir das Entwurfskonzept sind die vorhandenen Schallemissionen der umgeben-
den ErschlieRungsflachen. Diese Beeintrachtigungen sind an allen Grundstickseiten mit un-
terschiedlichen Auspragungen vorhanden. Damit ein ruhiger Innenbereich mit hoher Aufent-
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haltsqualitat fir die geplante Wohnbebauung mit etwa 100 Wohneinheiten entsteht, soll das
Plangebiet zu allen vier Seiten durch eine Bebauung unterschiedlicher Héhen umschlossen
werden. Stadtebaulich entspricht die Planung einer klassischen Blockrandbebauung.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes ist eine Kindertagesstatte als Grenzbebauung zur be-
nachbarten Halle (Leyendeckerstralie 4) geplant. Das Backsteingebdude Leyendeckerstralie
2d wird in das Nutzungskonzept der Kindertagesstatte einbezogen. Anordnung und Struktur
entsprechen der kleinteiligen Stadtstruktur des angrenzenden Bestandes. Durch die Lage
am nordlichen Rand des Plangebietes wird die Kindertagesstatte ihrer Versorgungsfunktion
auch fur das angrenzende Wohnquartier gerecht.

Kontrastierend zur auReren Blockrandbauung ist in der Mitte des Plangebietes eine kleintei-

lige Bebauung vorgesehen, die die Innenflache gliedert und dem offentlichen Weg zwischen

Leyendeckerstrae und Christianstrale eine Raumkante gibt. Geschuitzt zwischen der héhe-
ren Randbebauung und der niedrigeren Innenbebauung liegen Freibereiche zur vorwiegend

privaten Nutzung.

Der vorhandene FulRweg zwischen Leyendecker- und Christianstralle soll als 6ffentlicher
Weg erhalten bleiben. Diese Durchwegung begleitend sollen linear ausgebildete Spielberei-
che entstehen, die zum Leo-Amann-Park mit weiteren Spielangeboten fir Kinder jenseits der
ChristianstralRe fihren.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze ist weit Uberwiegend innerhalb von zwei Tiefgara-
gen vorgesehen — mit Zufahrten von der Leyendeckerstralte und der Christianstralle. Zu-
fahrtsmoglichkeiten fur Rettungsfahrzeuge sind von der Leyendeckerstral3e in den Innenbe-
reich vorgesehen.

5.1 Baustruktur

Die Wohnbebauung ist als Geschosswohnungsbau mit vielfaltiger Grundrisstypologie und
intensivem Freiflachenbezug geplant. Durch die Gebaudeausrichtung ist zum grofRen Teil
eine West- und Ostbelichtung bei durchgesteckten Wohnungen maoglich. Garten, Loggien
und Dachgarten dienen als Puffer zum 6ffentlichen Raum und als private Griinflachen.

Durch den sudlich angeordneten Gebauderiegel wird der aul3ere Blockrand geschlossen.
Zugleich wird das Grundstiick zu der offenen, heterogen-stadtischen Seite abgegrenzt und
erhalt eine Raumkante.

5.2 Bau-und Wohnformen

In Ubereinstimmung mit den Leitlinien der stadtischen Wohnungspolitik soll innerhalb des
Plangebietes ein nachfragegerechter Wohnungsbau in Verbindung mit der Férderung, Un-
terstitzung und dem Aufbau einer Vielfalt von zielgruppengerechten Wohnungsangeboten
angestrebt werden. Die an der Leyendeckerstrale vorgesehene vier- bis sechsgeschossige
Wohnbebauung soll als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau errichtet werden kdnnen
(WA 4). Die zwei- bis dreigeschossige Bebauung nérdlich der Wegeverbindung im Plange-
biet soll der Umsetzung von Konzepten fur gemeinschaftliches Wohnen, wie Mehrgenerati-
onenwohnen, Baugruppen, Genossenschaften vorbehalten sein, das heilst als zukunftsfa-
hig anzusehende Wohnform im urbanen Kontext. Flr die zwei- bis viergeschossige Wohn-
bebauung an der ChristianstrafRe/sldlich des FuRwegs sind unterschiedliche Wohntypolo-
gien fur die Errichtung von Eigentumswohnungen vorgesehen. Dabei soll innerhalb des
Wohnriegels an der Christianstrale eine Kombination von Biro und Wohnen ermdéglicht
werden.

5.3 Bestehende Gebéaude

Die bestehenden Backsteingebaude Leyendeckerstral’e 2d und Leyendeckerstralie 2d-
Hinterhaus sollen einschlieBlich der jeweils angrenzenden Einfriedungsmauern erhalten blei-
ben. Die Gebaude werden in die Neuplanungen im Zusammenhang mit der Kindertagesstat-
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te bzw. Baugruppe einbezogen. Das Wohngebaude Leyendeckerstralle 2c¢ soll im Zuge der
stadtebaulichen Neuordnung abgerissen werden.

6 Planinhalte

Den vorgenannten Planungszielen folgend bestehen die Grundziige der Planung insbeson-
dere

- in der (vorhabenbezogenen) Definition der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung,
- der Gestaltung wohnbezogener Grin- und Freifldchen,
- der Festsetzung geeigneter Immissionsschutzmafinahmen und

- der Sicherung einer offentlichen Fullwegeverbindung in Kombination mit 6ffentlichen
Kinderspielbereichen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes gemal § 12 Abs. 3 a BauGB ein Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2 und
WA 3) festgesetzt. Die gemal § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einbezogene Flache an der Leyendeckerstral’e wird ebenfalls als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA 4) festgesetzt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sollen gemafR § 4
Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig sein.
Das mdgliche Nutzungsspektrum entspricht dem stadtebaulichen Konzept, das in erster Linie
auf eine Wohnnutzung hin ausgerichtet ist, eine wohnvertragliche Nutzungsmischung aber
grundsatzlich nicht ausschlie3t. Mit der Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete wird das
malfigebliche stadtebauliche Ziel umgesetzt, einen Beitrag zur Deckung des Wohnungsbe-
darfs im Kélner Stadtgebiet zu leisten.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen — werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen erfolgt
zum einen aufgrund ihres zum Teil groRen Flachenbedarfs und entspricht zum anderen dem
Ziel, die Flachen fiir eine Wohnnutzung vorzuhalten.

Um trotz der Festsetzung von allgemein zuldssigen Nutzungen den Vorhabenbezug herzu-
stellen, wird gemal § 12 Abs. 3 ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind dabei zulassig. Innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA 1 soll, wie in der Planzeichnung festgesetzt, durch die Vorhabentragerin eine
Kindertagesstatte fir drei Gruppen errichtet werden.

6.2 Mal der baulichen Nutzung
6.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird das Mal} der baulichen Nutzung flr
die Errichtung einer Kindertagesstatte unter Einbeziehung des Bestandsgebaudes Leyende-
ckerstralRe 2d mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,6 festgesetzt. Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung entsprechen
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einer wohngebietstypischen stadtebaulichen Dichte — unter Einhaltung der Obergrenzen des
§ 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2, das fir die Umsetzung eines Mehrgenerationenhauses
bzw. eines Baugruppenprojektes vorgesehen ist, werden eine GRZ von 0,6 und eine GFZ
von 1,3 als Mal der baulichen Nutzung festgesetzt. Die erhdhte Grundflachenzahl und Ge-
schossflachenzahl entsprechen dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung einer ehe-
mals gewerblich genutzten Flache.

Die vorhandene, sehr gute ErschlieBung und Infrastrukturausstattung des Standorts spre-
chen fiir eine intensivere stadtebauliche Nutzung. Die im WA 2 vorgesehne kleinteilige Be-
bauung soll den tiefen Blockinnenbereich gliedern und dem 6ffentlichen Ful3- und Radweg
eine Raumkante geben. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wer-
den nicht beeintrachtigt; nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt infolge der GRZ-
Uberschreitung sind nicht zu erwarten.

Als MaR der baulichen Nutzung wird flr das Allgemeine Wohngebiet WA 3, in dem die Re-
alisierung von Eigentumswohnungen vorgesehen ist, eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von
1,7 festgesetzt. Die Festsetzungen ermdglichen die Umsetzung des stadtebaulichen Entwur-
fes mit einer bis zu viergeschossigen schienen- und stralenverkehrslarmabschirmenden
Riegelbebauung nach Siiden und Osten. Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17
BauNVO fir die Bestimmung der Grund- und Geschossflachenzahl fir Allgemeine Wohnge-
biete ist als ortsvertraglich anzusehen und entspricht der innerstadtischen Lage des Plange-
bietes. Der hdheren Randbebauung, auf die die héhere stadtebauliche Dichte zuriickzufih-
ren ist, kommt eine larmabschirmende Funktion in Bezug auf die zum Blockinnenbereich ori-
entierten Wohnungen und AuRenwohnbereiche zu. Die niedrigere Bebauung slidlich des
FuR- und Radweges gliedert einerseits den tiefen Blockinnenbereich und stellt andererseits
eine Raumkante zur Einfassung des Quartierplatzes sowie zur Abgrenzung des 6&ffentlichen
und privaten Raumes her. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan han-
delt, wurden die planungsrechtlichen Festsetzungen eng an das konkrete Bauvorhaben ge-
knlUpft. Damit 1asst sich beurteilen, dass die Umsetzung dieser planungsrechtlichen Festset-
zungen den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gerecht wird. Zudem sind nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 4 soll als Malk der baulichen Nutzung eine GRZ von
0,6 und eine GFZ von 2,4 festgesetzt werden. Das der Planung zugrunde liegende stadte-
bauliche Konzept stellt als Fortsetzung des vorhandenen Wohngebaudes im Siden die
Blockrandbebauung der Leyendeckerstrale wieder her. Die Hohe des grenzstandigen sudli-
chen Nachbargebdudes — sechs Vollgeschosse — wird mit der Zulassigkeit von maximal vier
bis sechs Vollgeschossen im WA 4 aufgenommen und die dahinterliegende Wohnbebauung
vom Verkehrslarm der Leyendeckerstralle abgeschirmt. Die Obergrenzen fur Allgemeine
Wohngebiete gemal § 17 Abs. 2 BauNVO mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2
werden deutlich Uiberschritten. Trotz dieser Uberschreitung ist sichergestellt, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sind.
Da es sich bei dem Plangebiet um eine ehemalige gewerblich-industriell genutzte Flache mit
Bodenverunreinigungen handelt, die als MalRnahme der Innenentwicklung fir Wohnzwecke
wieder nutzbar gemacht wird und die weitere Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle
begrenzt werden kann, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt durch die U-
berschreitung der Obergrenze zu erwarten.

Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO im WA 2, WA 3 und WA 4

Ingesamt entspricht die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen mindergenutzten
Gewerbebrache nach kostenaufwandiger Sanierung einer Altlast fur eine zukunftige Wohn-
nutzung dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer
Nahe des Stadtbahnhaltepunktes ,Leyendeckerstrae” — in einer fulllaufigen Entfernung von
maximal 350 m. Neben der sehr guten Erreichbarkeit des Plangebietes durch den 6ffentli-
chen Personennahverkehr sprechen zudem die gute ErschlieBung durch 6ffentliche Strallen
und die sehr gute Infrastrukturausstattung der Plangebietsumgebung in Bezug auf die
Wohnnutzung mit Bezirksrathaus, Kindertagesstatten, Grundschulen und weiterfihrende
Schulen, einer Vielfalt fullaufig erreichbarer Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Kulturein-
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richtungen sowie stadtischen Freirdumen fiir die wohnungsnahe Erholung (Leo-Amann-Park
mit Kinderspiel- und Sportplatz) fir eine intensivere stadtebauliche Nutzung. Mit dem stadte-
baulichen Ziel, der Innenentwicklung einer AuRenentwicklung den Vorrang zu geben, wird
dem Grundsatz entsprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
beizutragen.

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums mit einem Anstieg der
Einwohnerzahl um 48.000 Personen im Zeitraum zwischen 2011 und 2020, damit einherge-
hend einer steigenden Zahl der Haushalte und einer erhéhten zusatzlichen Nachfrage nach
Wohnraum ist die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der bau-
lichen Nutzung gerechtfertigt, um dem stadtentwicklungspolitischen Ziel gerecht werden zu
kénnen, ein ausreichendes Wohnungsangebot — als Mietwohnung oder als Wohneigentum —
bereit zu stellen. In dem vom Rat der Stadt KéIn am 11.02.2014 beschlossenen Stadtent-
wicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen) ergibt sich im Betrachtungszeitraum 2010 bis
2029 ein Bedarf von insgesamt rund 52 100 Wohneinheiten (WE), davon 9 550 WE in Ein-
und Zweifamilienhausern und 42 550 WE in Mehrfamilienhausern. Im Plangebiet sollen circa
100 Wohnungen realisiert werden, die mit den Leitlinien der stadtischen Wohnungspolitik
Ubereinstimmen — insbesondere in Bezug auf die Vielfalt von zielgruppengerechten Woh-
nungsangeboten (siehe Punkt 5.2).

Das Neubauvorhaben fiigt sich in die flr Ehrenfeld typische durch Industrie und Gewerbe
des 19. Jahrhunderts gepragte stadtebauliche Struktur zwischen Leyendeckerstralle und
ChristianstraRe harmonisch ein. Der hoheren stadtebaulichen Dichte im WA 2, WA 3 und
WA 4 steht die Sicherung eines 6ffentlichen Ful3- und Radweges und 6ffentlicher Spielberei-
che sowie die Errichtung einer Kindertagesstatte gegentber. Im stadtrdumlichen Gefiige
stellen die Freirdume (Ful3- und Radweg in Kombination mit Spielbereichen) innerhalb des
Plangebietes und der Leo-Amann-Park angrenzend an das Plangebiet einen Ausgleich fiir
die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO dar.

Aufgrund der intensiveren stadtebaulichen Nutzung wurde eine Analyse der potentiellen Be-
sonnungsdauer auf der Basis der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenraumen) erstellt. Aufgrund
architektonischer Gestaltungsmaoglichkeiten (durchgesteckte Wohnungen, Maisonette-
Wohnungen und Anordnung von Wohnnebenrdumen) kann eine ausreichende Besonnung
im Plangebiet gewahrleistet werden. Die Wohngebaude halten untereinander die Abstands-
flachen der Landesbauordnung ein. Damit werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt.

Aus stadtplanerischer Sicht wird durch die geplante Nachverdichtung insgesamt zu einer
Erneuerung und Fortentwicklung des Stadtteils Ehrenfelds beigetragen.

6.2.2 Grundflachenzahl gemal § 19 Abs. 4 BauNVO

Fur die Errichtung von Tiefgaragen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 wird
festgesetzt, dass gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die zulassige Grundflache durch die
Grundflache unterirdischer Garagen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschrit-
ten werden darf. Dabei darf ausnahmsweise die zulassige Grundflache bis zu einer GRZ von
1,0 Uberschritten werden, wenn dies zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze erforder-
lich ist. Die Festsetzung entspricht dem Flachenbedarf einer stadtebaulichen Nachverdich-
tung durch Wohnungsbau im innerstadtischen Bereich mit der Realisierbarkeit von (Gemein-
schafts-) Tiefgaragen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat der wohnungsnahen Freiflachen.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehéhen

Das Mal} der Nutzung wird neben GRZ und GFZ durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse als Hochstmal bestimmt. Die stadtebaulich gewlnschte Héhenstaffelung von au-
Ren nach innen wird durch die Abstufung der Zahl der Vollgeschosse erreicht.



Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung einer maximal zweigeschossigen Bebauung im WA 1 (Kindertagesstatte),
einer zwei- und dreigeschossigen Bebauung im WA 2 (Baugruppe) und im inneren Teil des
WA 3, einer maximal drei- bis viergeschossigen auf3eren Bebauung im WA 3 (Eigentums-
wohnungen) und einer Uberwiegend viergeschossigen Bebauung an der Leyendeckerstralle
im WA 4 (geforderter Wohnungsbau) beziehungsweise einer maximal sechsgeschossigen
Bebauung im Ubergang zur sidlichen Grenzbebauung im WA 4 entspricht dem stadtebauli-
chen Ziel einer Nachverdichtung.

Gebaudehohen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird fur das Bauteil zwischen dem Bestandsgebaude
Leyendeckerstrale 2d-Hinterhaus und dem zwei- bis dreigeschossigen Neubau eine maxi-
male Gebaudehdhe von 56,0 m Gber NHN als Mal der baulichen Nutzung festgesetzt.

Technische Dachaufbauten

Gebaudedacher dienen auch der Unterbringung einer Vielzahl von baulichen und techni-
schen Anlagen wie beispielsweise Liftungs- und Kiihlanlagen, Antennen, Treppenhausern,
Aufzugslberfahrten, Treppeneinhausungen zur Erschliefung von Dachterrassen, Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie. Diese Anlagen sollen in den Allgemeinen Wohngebieten

WA 1 bis WA 4 grundsatzlich zulassig sein, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild nach-
haltig zu stéren. Daher wird festgesetzt, dass technische Dachaufbauten auf bis zu 20 % der
Grundrissflache des obersten Geschosses bis zu einer Héhe von 2,0 m zul&ssig sind. Die
Dachaufbauten missen dabei um das Mal} ihrer Hohe von der Gebdudeaulenkante zurtck-
treten. Von diesem Mal} des Zurlicktretens ausgenommen sind lediglich Aufzugsuberfahrten.

Ausschluss von Staffelgeschossen

Die festgesetzte maximale Zahl der Vollgeschosse soll jeweils der maximalen Hohe der
Wohngebaude entsprechen. Daher werden in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 4 Staffelgeschosse oberhalb des jeweils in der Planurkunde festgesetzten obersten
Vollgeschosses ausgeschlossen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Entsprechend dem stadtebaulichen Planungskonzept werden konkrete Festsetzungen zur
raumlichen Anordnung der einzelnen Baukodrper und der Bauweise getroffen.

In den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 werden die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert, im WA 2 und WA 4 zudem durch Bau-
linien unmittelbar an der Leyendeckerstralte bzw. wegen grenzstandiger Bestandsbebauung.
In der Gestalt der Baulinien und Baugrenzen spiegelt sich die Anordnung der einzelnen Bau-
korper wider. Die Festsetzung von Baulinien ist zur Umsetzung des stadtebaulichen Pla-
nungskonzeptes erforderlich.

Durch die Festsetzung der Baulinie wird an der Leyendeckerstralie die historische Block-
rand-Bebauung aufgenommen und durch das stadtebauliche Planungskonzept in Richtung
Siuden fortgefiihrt. Die kleinrdumige Stadtreparatur entspricht dem stadtebaulichen Mal3stab
der mischgebietstypischen Umgebung.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 soll das grenzstandig errichtete Wohnge-
baude Leyendeckerstralle 2d-Hinterhaus erhalten und mit der inneren Bebauung nérdlich
des Ful’- und Radweges zu einer Einheit verbunden werden. Zur Umsetzung des stadtebau-
lichen Entwurfes ist die Festsetzung von Baulinien an der Ost-, Slid- und Westfassade des
Bestandsgebaudes erforderlich.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 4 wird eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, um eine geschlossene Raumkante zur Leyendeckerstralie zu erzielen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 wird festgesetzt, dass Balkone, Erker und
Terrassen die Baugrenze bis zu 1,50 m Uberschreiten kdnnen, wenn diese baulichen Anla-
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gen je Geschoss in der Summe ein Drittel der Fassadenlange des Gebaudes nicht tUber-
schreiten. Mit diesen Festsetzungen werden die vorgenannten Nutzungen auf3erhalb der
durch Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Eine Beein-
trachtigung der stadtebaulichen Ordnung ist nicht zu befiirchten.

Um auch an der Leyendeckerstra3e im Bereich der Baulinie ein Mindestmal an Flexibilitat
zu wahren werden gemafRy § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO einzelne Ausnahmetatbestande auf-
geflhrt, die auch hier einen gewissen Gestaltungsspielraum eréffnen, ohne die stadtraumli-
chen Ziele in Frage zu stellen.

6.4 Gelandehthenfestsetzung

Im Plangebiet kann aufgrund der Auffillungen nach dem Abbruch der Gewerbebauten teil-
weise die natlrliche Gelandehdhe nicht ermittelt werden. Am sidlichen Gebauderiegel im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist ein topographischer Héhenunterschied von etwa 2,5 m zu
Uberwinden. Fur diesen Baukérper wird gemaR § 9 Abs. 3 BauGB die Hohenlage fir eine
gemal § 23 BauNVO festgesetzte nicht Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, die sich
auf die am Wohngebaude herzustellende Gelandeoberflache bezieht. Durch textliche Fest-
setzungen wird sichergestellt, dass die festgesetzte Gelandehdhe entlang der Aul3enwand in
einer Breite von mindestens 70 cm herzustellen ist.

Die Festsetzung der Gelandehdhe soll im WA 3 Planungssicherheit schaffen und bereits auf
der Ebene des Planungsrechtes moglichen Konflikten bezuglich unzureichender Belichtung
und Beliiftung entgegen wirken. Durch die Gelandehdhenfestsetzungen sind keine negativen
Auswirkungen zu den benachbarten Grundstiicken im Siiden zu erwarten. Abstandsflachen
nach der Landesbauordnung NRW werden bezogen auf das festgesetzte Gelande eingehal-
ten.

6.5 ErschlieRung
6.5.1 AuBere ErschlieBung

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes soll von der Leyendeckerstralle und Christian-
stralle (Einbahnstral3e) erfolgen. Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr — die Haltestelle Leyendeckerstralle (Linien 3 und 4) des Stadtbahnli-
niennetzes befindet sich in einer Entfernung von maximal 350 m — ist als sehr gut zu bewer-
ten.

Im sudlichen Teil der Christianstral3e soll die bestehende Einbahnstralenregelung modifi-
ziert werden, so dass die Zufahrt aus Richtung Herbrandstral3e zur Tiefgarage im WA 3 er-
mdglicht wird. Hierzu sind Zusatzzeichen ,Zufahrt bis Tiefgarage frei“ und ,Keine Wende-
moglichkeit* erforderlich. Ziel der veranderten Verkehrsfuhrung ist, die Zufahrten zum Plan-
gebiet nicht ausschliellich iber die Christianstral’e, sondern auch tber die Herbrandstralle
zu ermoglichen. Auf diese Weise kdnnte die Belastung infolge des planbedingten Mehrver-
kehrs fur die Anwohner der Christianstral’e reduziert werden.

Fur die Umgestaltung der Christianstralie im Bereich des Plangebietes zwecks Tiefgaragen-
zufahrt zum WA 3 und zur Neugestaltung des Ubergangsbereiches des FuB- und Radweges
zum Leo-Amann-Park wurde ein Vorentwurf erarbeitet (Stand 09/2014, IFEBA GmbH Kaln)
und mit dem Amt fur Stralen und Verkehrstechnik abgestimmt. Dieser Verkehrsplanungs-
entwurf wird Gegenstand des Erschlielungsvertrages sein.

Verkehrsflachen

Die in das Plangebiet gemal § 12 Abs. 4 BauGB einbezogene Verkehrsflache — Teilflache
der ChristianstralRe — wird als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
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6.5.2 Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der zwischen Leyendeckerstralle und Christianstralle verlaufende Ful3- und Radweg wird
mit einer Querschnittstiefe von 3,5 m als Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, Zweckbestimmung FuB- und Radweg gesichert. Im Ubergangsbereich zur Chris-
tianstralie wird die Lage des Weges nordlich verschoben, so dass eine Anpassung des
FuBwegverlaufes im Leo-Amann-Park erfolgen muss (Gegenstand des Verkehrsplanungs-
entwurfs IFEBA GmbH Koéln, Stand 09/2014)

Der westliche Abschnitt des Ful3- und Radweges wird als 6ffentliche Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, um die
Zufahrt zu den notwendigen Stellplatzen fir Mitarbeiter der Kindertagesstatte im WA 1 zu
ermaoglichen.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Baugebiet WA 3 (Eigentumswohnun-
gen) Uber eine Tiefgaragenzufahrten unmittelbar an der Christianstrafl’e. Aufgrund des Ge-
landehdhenunterschieds im Plangebiet erfordert die ebenerdige kombinierte Ein- und Aus-
fahrt keine Rampe. Das Baugebiet WA 4 wird Uber eine Tiefgaragenzufahrt an der Leyende-
ckerstral’e erschlossen werden.

Einfahrtbereich Tiefgarage

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird die Lage der Tiefgaragenzufahrt an der Christian-
strale in der Planzeichnung durch einen kombinierten Ein- und Ausfahrtbereich festgesetzt,
die sich in Ubereinstimmung mit dem abgestimmten Verkehrsplanungsentwurf befindet.

Ruhender Verkehr

Der durch den Neubau der circa 100 Wohnungen und einzelner gewerblicher Nutzungen
ausgeloste Stellplatzbedarf wird weit Gberwiegend innerhalb der zwei Tiefgaragen im WA 3
und WA 4 abgedeckt werden. Der Stellplatznachweis des WA 2 (Baugruppe) soll innerhalb
der Tiefgarage im WA 3 erfolgen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes mit sehr guter Erreichbarkeit durch
den offentlichen Personennahverkehr, der vorzufindenden stadtebaulichen Struktur und
Dichte und dem hohen Radfahreranteil von 27 % im Modal Split sollen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans iber den Nachweis der notwendigen Stellplatze hinaus keine weiteren
Besucherstellplatze nachgewiesen werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind fur die Einrichtung einer Kindertages-
statte drei oberirdische notwendige Stellplatze am Bestandsgebaude Leyendeckerstralie 2d
fur Mitarbeiter vorgesehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind oberirdische Stellplatze als Besucherstellplatze an
der ChristianstralRe vorgesehen.

Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze

Fur Stellplatze und Garagen unterhalb der Gelandeoberflache werden zeichnerisch innerhalb
der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 Flachen festgesetzt (TG), unter denen Tief-
garagen errichtet werden kénnen. Zur Sicherung einer hohen Freiraumqualitat wird festge-
setzt, dass Stellplatze auRerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen und
Stellplatze nicht zuldssig sind.

Die zeichnerischen Festsetzungen werden dahingehend textlich erganzt, dass in Tiefgara-
gen — innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen — Lagerflachen, Technik- und
Nebenrdume sowie Abstellplatze fur Fahrrader gemafR § 51 BauO NW bis zu einer maxima-
len Tiefgaragenflache von 20% zuldssig sind. Durch diese Festsetzung verbunden mit den
Festsetzungen zur Begriinung der nicht tGberbauten Flachen auf Tiefgaragen soll die Errich-
tung von Nebenanlagen auf dem Baugrundstlick beschrankt werden.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 (Kindertagesstatte) und WA 3 werden die oberirdi-
schen Stellplatzflachen zeichnerisch festgesetzt.

6.6 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen — L&rm

Das Plangebiet ist durch Larm vorbelastet, einerseits durch Verkehrslarmimmissionen des
Stralten- und Schienenverkehrs, anderseits durch Gewerbeldrmimmissionen. Zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Leyendeckerstral’e/Christianstral’e” wurde eine schalltech-
nische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen (ADU cologne, Stand Mai
2014) durchgefihrt. Als malRgebliche Emittentenarten waren Verkehrslarmimmissionen des
Strallen- und Schienenverkehrs und Gewerbelarmimmissionen zu bertcksichtigen. Gegens-
tand der Untersuchung war daher die Ermittlung und Beurteilung der Larmimmissionen in
Bezug auf das Plangebiet. Die Untersuchung schloss zudem die Auswirkungen der vorlie-
genden Planung auf die Umgebung ein: Die Ermittlung und Beurteilung der Larmemissionen
aus dem Plangebiet durch die Nutzung von zwei Tiefgaragen (Nachbarschaftslarm), durch
gewerbliche Nutzungen, durch die geplante Kindertagesstatte (Sozialgerdusche) und die
Veranderung der Stralenverkehrslarmimmissionen auf offentlichen Strallen infolge des
planbedingten Mehrverkehrs.

Mafgebliche Beurteilungsgrundlage fiir den auf die Planung einwirkenden Verkehrslarm stel-
len die schalltechnischen Orientierungswerte flr die stadtebauliche Planung der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau® dar. Bei Nachbarschaftslarm durch Fahr- und Parkvorgénge an
Wohnhausern bzw. Tiefgaragen und Gewerbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die
»1echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnis-
quelle zur Bewertung herangezogen.

Gebietsbezeichnung | TA Larm DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1
Immissionsrichtwerte in dB(A) Orientierungswerte in dB(A)
Klammerwert gilt fir Industrie / Ge-
werbe, Freizeitlarm

Tag Nacht Tag Nacht

Allgemeine Wohnge- | 55 40 55 45 (40)
biete (WA)

Tabelle 1 Immissionsrichtwerte TA Larm, Orientierungswerte DIN 18005

6.6.1 Einwirkungen aus der Umgebung auf das Plangebiet (6ffentlicher Stra-
Ben- und Schienenverkehr)

Die Larmsituation im Plangebiet wird im Hinblick auf den Verkehrslarm auf 6ffentlichen Stra-
Ren durch den Kfz-Verkehr auf der Venloer Stralte, Vogelsanger Stralte, Hospeltstralie,
HelmholtzstralRe, LeyendeckerstralRe, Christianstralle und Herbrandstralle bestimmt.

In die Berechnung des StraRenverkehrslarms nach den Richtlinien fur den Larmschutz an
Stralten (RLS 90) wurden die Strallenverkehrszahlen der Schalltechnischen Stellungnahme
der Stadt Kéln vom 16.12.2012 und der Verkehrsuntersuchung der Dr. Brenner Ingenieurge-
sellschaft mbH (KélIn, 10.04.2014) eingestellt.

In Bezug auf den offentlichen Schienenverkehrslarm wird die Larmsituation des Plangebiets
durch die Strecken 2600, 2613 und 2622 (Kéln—Aachen, KéIn—Mdnchengladbach und die S-
Bahn-Strecke Kéln—Duren) der Deutschen Bahn AG bestimmt. Der Schienenverkehrslarm
wird durch Berechnung analog der eingefuhrten Richtlinie zur Berechnung der Schallimmis-
sionen von Schienenwegen von 1990 (Schall 03) ermittelt.

Die den Berechnungen zugrunde liegenden Eingangsparameter zur Bestimmung der Emis-
sionen des Offentlichen Schienenverkehrs erfolgte auf Grundlage der von der Deutschen
Bahn AG aktuell gelieferten Daten fir den Prognosehorizont 2025.
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Die Darstellung der Beurteilungspegel des Stralienverkehrsldrms und des Schienenver-
kehrslarms erfolgte anhand von Larmkarten fiir eine Immissionshohe punktuell und flachig
jeweils fur den Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00
Uhr).

Beurteilung der Verkehrsgerduschsituation StralRenverkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen sowohl von der Leyendeckerstralle als auch der
Christianstrale — stark vorbelastet. Innerhalb des Plangebietes werden durch Stral’enver-
kehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) sowohl
tags als auch nachts tberschritten. Die Uberschreitung betragt im Tagzeitraum bis zu 14
dB(A) an der Leyendeckerstrale und bis zu 7 dB(A) an der Christianstrale und im Nacht-
zeitraum bis zu 13 dB(A) an der Leyendeckerstralte und bis zu 6 dB(A) an der Christianstra-
Re. An den stralRenabgewandten Fassaden zum Blockinnenbereich werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete im Tag- und Nachtzeitraum mit Aus-
nahme der Nordfassade des WA 4 , der Westfassade des WA 2 und Fassadenteilen der
Kindertagesstatte im WA 1 eingehalten bzw. unterschritten. Die héchsten Beurteilungspegel
werden an den unmittelbar zur Leyendeckerstrale zugewandten Fassaden mit 69 dB(A) am
Tag und 58 dB(A) in der Nacht ermittelt.

Beurteilung der Verkehrsgerduschsituation Schienenverkehrslarm

Durch Schienenverkehrslarm kommt es innerhalb des Plangebietes zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tagzeit-
raum im Bereich der sudlichen und 6stlichen Bebauung des WA 3 um bis zu 6 dB. Da im
Nachtzeitraum kaum eine Reduzierung des Schienenverkehrslarms gegeniiber dem Tagzeit-
raum zu verzeichnen ist, wird der Orientierungswert von 45 dB(A) flr den Nachtzeitraum im
gesamten Plangebiet (iberschritten; die Uberschreitung betragt bis zu 16 dB im Bereich der
sudlichen Bebauung des WA 3. Die maximalen Beurteilungspegel betragen hier 61 dB(A)
sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum.

6.6.2 Schallminderungsmal3hahmen — Verkehrslarm

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete (berschritten werden,
sind im Plangebiet Schallminderungsmafinahmen erforderlich. Grundsatzlich stehen fur
Schallminderungsmafnahmen die folgenden Mdglichkeiten zur Verfiigung:

- das Einhalten von Mindestabstanden,

- die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

- die Durchflihrung von aktiven Schallschutzmalinahmen und
—  SchallschutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstanden scheidet entlang der Leyendeckerstralle und Chris-
tianstralde aufgrund der vorliegenden rdumlichen Situation aus, da dies bedeuten wirde,
dass keine Fortflihrung einer Strallenrandbebauung umsetzbar ware. Aus stadtbaugestalte-
rischen Griinden soll im Bereich der Leyendeckerstrae und der Christianstralte entspre-
chend der Bestandssituation eine Blockrandbebauung umgesetzt werden, die die geplante
Bebauung des Blockinnenbereichs und die AuRenwohnbereiche vor Strallenverkehrslarm
abschirmt. Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms kommt das Einhalten von Mindestab-
standen nicht in Betracht, da im Plangebiet keine Wohnnutzungen in unmittelbarer Nahe zur
vorhandenen Bahnstrecke Kéln—Aachen/Ménchengladbach/Diren umsetzbar waren.

Innerhalb des Plangebietes, das tUberwiegend einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll,
werden keine differenzierten Baugebietsausweisungen vorgenommen. Ziel der Planung
ist es, durch Nachverdichtung eine Uberwiegend drei- bis viergeschossige Wohnbebauung
als MalRnahme der Innenentwicklung zu ermdglichen, um dem aktuellen Wohnraumbedarf
gerecht zu werden. Obgleich eine erhebliche Vorbelastung durch Stral3en- und Schienenver-
kehrslarmimmissionen besteht, wird der Innenentwicklung einer AuRenentwicklung der Vor-
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rang gegeben. Dies ist zugleich als Beitrag zur weiteren Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme und damit auch zum Boden- und Klimaschutz zu bewerten.

Aufgrund der raumlich engeren Zuordnung zwischen Emittenten und Immissionsorten und
aufgrund der geplanten Gebaudehdhen stellen aktive SchallschutzmalRnahmen in Form
von Larmschutzwanden entlang der Leyendeckerstralle und Christianstralie keine geeignete
SchallschutzmalRnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte dar, da sie die geplante
Wohnnutzung abschotten wirden. Zudem bliebe die Wirkung einer Larmschutzwand auf die
unteren Geschossebenen beschrankt. Entlang der stdlich des Plangebietes in Hochlage
verlaufenden Bahnstrecke besteht eine circa 2,5 m hohe Larmschutzwand im Bereich zwi-
schen dem Bahnhof Ehrenfeld und der Herbrandstral’e 21. Die Realisierung weiterer aktiver
Larmschutzmaflinahmen kann im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung nicht umgesetzt
werden.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen fiir das Plangebiet passive
SchallschutzmafRnahmen nach DIN 4109 in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in
den Gebauden in Form von Mindestanforderungen an die Luftschalld@mmung von AufRen-
bauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbeddrftiger Nut-
zungen sicherstellen. Der fir die Ermittlung der Larmpegelbereiche maf3gebliche Aulen-
larmpegel errechnet sich gemaf DIN 4109 aus der Summe der Beurteilungspegel (tags) der
malfigeblich auf die Planbebauung einwirkenden Emittentenarten — Strallenverkehrslarm,
Schienenverkehrslarm, Gewerbelarm, Nachbarschaftslarm und Sozialgerausche der Kinder-
tagesstatte.

Die Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von AulRenbauteilen gegentiber Au-
Renlarm werden im Bebauungsplan zeichnerisch als Larmpegelbereiche llI, IV und V bei
freier Schallausbreitung dargestellt. Textlich festgesetzt wurde, dass entsprechend den dar-
gestellten Larmpegelbereichen Schallschutzmallnahmen an Aul3enbauteilen gemaf

DIN 4109 zu treffen sind. Anhand dieser im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestell-
ten Larmpegelbereiche kdnnen im konkreten Einzelfall (beispielsweise Baugenehmigungs-
verfahren) gemaf DIN 4109 die Anforderungen an die Luftschallddmmung und das erforder-
liche resultierende Schallddmm-Maf3 von verschiedenen Wand/Fenster-kombinationen ermit-
telt werden. Erganzend wurde textlich festgesetzt, dass die Bauschalldammmale einzelner
unterschiedlicher Au3enbauteile oder Geschosse im Einzelfall unterschritten werden kénnen,
wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersu-
chung der sich aus der Anderung ergebende Larmpegelbereich gemaR DIN 4109 nachge-
wiesen wird. Die Planzeichnungs-Darstellung der Larmpegelbereiche bei freier Schallaus-
breitung (keine Berucksichtigung schallabschirmender Gebaudestellung) erfordert keine zu-
satzlichen Festsetzungen zur Festlegung der Baureihenfolge im Baugebiet.

Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) werden aufgrund der hohen Schienenverkehrslarmimmissi-
onen vor fast allen Fassaden Beurteilungspegel groRer als 45 dB(A) erreicht. Zur Sicherstel
lung eines Innenpegels von 30 dB(A) im Nachtzeitraum, d.h. um eine zumutbare Schlafruhe
in den Wohngebauden zu erzielen, wird als MaRnahme des passiven Schallschutzes eine
fensterunabhangige Bellftung bei Schlaf- und Kinderzimmern festgesetzt. Bei Schlaf- und
Kinderzimmern wird durch schallgedammte Luftungseinrichtungen oder durch gleichwertige
Maflnahmen sichergestellt, dass die Fenster nachts geschlossen bleiben kénnen.

Durch die vorgesehene Gebaudestellung werden die Aullenwohnbereiche weitgehend vom
Larm abgeschirmt, so dass im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten werden kdnnen.

Innerhalb des Plangebietes sind zum Schutz der Aulienwohnbereiche fiir Balkone und Log-
gien, die einen Beurteilungspegel > 62 dB(A) im Tagzeitraum aufweisen, Schallschutzmal}-
nahmen zu treffen. Durch SchallschutzmalRnahmen — wie beispielsweise entsprechende
Verglasungen mit schallabschirmender Wirkung — soll sichergestellt werden, dass der Beur-
teilungspegel von 62 dB(A) nicht Gberschritten wird. Von der Festsetzung sollen nur Balkone
und Loggien von durchgesteckten Wohnungen ausgenommen sein, die zusatzlich auf der
larmabgewandten Seite einen Balkon oder eine Loggia aufweisen.
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Die Festsetzungen passiver Schallschutzmallinahmen stellen sicher, dass den schallimmis-
sionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Wohnbebauung zur Erzielung gesun-
der Wohnverhaltnisse sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum Rechnung getragen werden
kann. Zum gegenwartigen Planungsstand sind die Wohnungen an der Leyendeckerstralle
und Christianstralle sowie die zur Bahnstrecke orientierten Wohnungen jeweils als durchge-
steckte Wohnungen geplant, so dass diese eine ruhige Seite aufweisen, d.h. Aufenthalts-
raume einer Wohnung liegen auch an einer larmabgewandten Fassadenseite.

6.6.3 Gewerbelarmimmissionen

Auf das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wirken mehrere gewerbliche
Nutzungen aus der unmittelbaren Umgebung ein. Im Zuge der stadtebaulichen Planung ist
sicherzustellen, dass an den geplanten schutzwiirdigen Nutzungen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm 1998 eingehalten werden und die Belange der vorhandenen Betriebe ange-
messen berlcksichtigt werden. Bei der Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Ge-
werbeldarmbelastung wird die Gesamtbelastung aller gewerblichen Schallquellen untersucht,
die auf eine schutzwirdige Nutzung einwirkt. Da hierbei die Richtwerte der TA Larm zu be-
achten sind, liegt der ma3gebliche Immissionsort 0,5 m aufRerhalb vor der Mitte des gedffne-
ten Fensters.

Aus den Berechnungsergebnissen geht hervor, dass an der Planbebauung im Tagzeitraum
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) Immissionspegel von 33 bis 52 dB(A) zu erwarten sind. Das bedeu-
tet, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im
Tagzeitraum an allen Immissionsorten des Plangebietes eingehalten werden. Im Nachtzeit-
raum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) treten Immissionspegel von 16 bis 40 dB(A) an der geplanten
Bebauung auf; der Immissionsrichtwert der TA Larm far Allgemeine Wohngebiete von

40 dB(A) wird im gesamten Plangebiet eingehalten, im Gberwiegenden Teil des Plangebietes
unterschritten. Gewerbelarmimmissionen im Nachtzeitraum an der Christianstrafie (WA 3)
gehen auf die auliengastronomische Nutzung des Mietkaffees (Herbrandstralle 23-25) und
des Herbrands (Herbrandstrale 1) zuriick. Innerhalb des Plangebietes liberschreiten einzel-
ne kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30
dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A).

6.6.4 Gewerbelarmemissionen

Vom kunftigen Allgemeinen Wohngebiet WA 3 kénnen durch die gewerbliche Nutzung der
Erdgeschossbereiche an der Christianstralle wie beispielsweise Blronutzung und Arztpra-
xen Gewerbelarmimmissionen ausgehen, die nach der TA Larm zu beurteilen sind und deren
Vertraglichkeit mit den schutzbedurftigen Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebietes
(Wohnnutzung) untersucht wurde.

Aus den Berechnungsergebnissen geht hervor, dass am Bestandsgebaude Christianstralie
58 Beurteilungspegel von maximal 19 dB(A) auftreten und somit die Immissionsrichtwerte fiir
Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagzeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum sicher eingehal-
ten werden konnen. Gleiches gilt fir das Spitzenpegelkriterium. Die Wohnnutzung wird am
malfdgeblichen Immissionsort nicht erheblich beeintrachtigt werden.

6.6.5 Sozialgerdusche durch die geplante Kindertagesstatte

Es wird darauf hingewiesen, dass der Larm von spielenden Kindern sowie die Larmentwick-
lung von Kindertagesstatten als sogenannte sozialadaquate Gerdusche eingestuft sind und
keinem regulierenden Erlass oder Gesetz unterliegen. Um den Schutz vor Au3enlarm im
Sinne der DIN 4109 Rechnung zu tragen, sind fiir die Berechnung der malRgeblichen AulRen-
larmpegel die sozialadaquaten Gerdusche aus dem Aul3enbereich der geplanten Kinderta-
gesstatte zu berucksichtigen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist die Errichtung einer Kindertagesstatte fiir
circa 50 Kinder mit einem circa 500 m? gro3en Auldenspielbereich vorgesehen. Fir den Fall,
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dass die Freiflache eine Gro3e von 500 m? unterschreitet, sollen ergdnzende AulRenspielfla-
chen auf Dachflachen nachgewiesen werden. Die von diesen Aulenspielflachen ausgehen-
den Gerausche erreichen im WA 2 maximale Beurteilungspegel von 48 dB(A) im Tagzeit-
raum.

6.6.6 Nachbarschaftslarm durch die geplante Tiefgarage

Aus dem Plangebiet werden kunftig La&rmemissionen durch die geplanten Tiefgaragenzufahr-
ten an der Leyendeckerstralte und Christianstralie auf die nahere Nachbarschaft einwirken,
die gemafl TA Larm zu beurteilen sind.

Aus den Berechnungsergebnissen geht hervor, dass am nachstgelegenen Immissionsort
Wohngebaude Leyendeckerstralle 13 westlich der Tiefgaragenzufahrt Leyendeckerstralie
Beurteilungspegel bis zu 37 dB(A) im Tagzeitraum und bis zu 33 dB(A) im Nachtzeitraum zu
erwarten sind. Am malfigeblichen Immissionsort Christianstrale 58 — nérdlich der Tiefgara-
genzufahrt an der Christianstralle sind Beurteilungspegel bis zu 25 dB(A) im Tagzeitraum
und bis zu 21 dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebie-
te von 60 dB(A) im Tagzeitraum und 45 dB(A) im Nachtzeitraum kénnen an beiden Immissi-
onsorten sicher eingehalten werden.

An den geplanten Wohnungen in unmittelbarer Nahe der Tiefgaragenzufahrten werden tags
Beurteilungspegel von maximal 48 dB(A) an der Leyendeckerstralle und maximal 49 dB(A)
an der Christianstralle — jeweils in Héhe des Erdgeschosses — erreicht. der Immissionsricht-
wert fur Allgemeine Wohngebiete fur den Tagzeitraum wird eingehalten. Der Immissions-
richtwert fur Allgemeine Wohngebiete im Nachtzeitraum von 40 dB(A) und die nachtlichen
kurzzeitigen Gerauschspitzen werden jedoch durch die Immissionen durch Kraftfahrzeuge im
Plangebiet jeweils in Hohe des Erdgeschosses um bis zu 4 dB(A) an der Leyendeckerstralle
und bis zu 5 dB(A) an der Christianstralte und in Héhe des 1. Obergeschosses jeweils bis zu
1 dB(A) Uberschritten. Die TA Larm ist im vorliegenden Betrachtungsfall nur als Beurtei-
lungshilfe heranzuziehen, da es sich beim Larm durch die Tiefgarage nicht um Gewerbelarm
handelt. Die Immissionen vor den Fassaden der Wohngebaude an der Leyendeckerstralle
und ChristianstralRe sind daher nicht analog der TA Larm zu beurteilen, sondern wurden bei
der Ermittlung des Schallschutzes gegen Aulienlarm geman DIN 4109 bericksichtigt. An der
betroffenen Fassade sind daher passive Schallschutzmalinahmen und eine geregelte
schallgedammte Liftung vorgesehen, so dass flir Raume mit Schlaffunktion (Schlafzimmer,
Kinderzimmer) die Fenster nachts geschlossen bleiben kénnen.

6.6.7 Auswirkungen auf die Umgebung — Zunahme des 6ffentlichen Stral3en-
verkehrslarms

Die schalltechnische Untersuchung betrachtete die Veranderung der Verkehrsgerauschsitua-
tion auf 6ffentlichen Stral’en — hier die Leyendeckerstral3e und Christianstra-
Re/HerbrandstralRe — durch den zusatzlichen Quell- und Zielverkehr des Plangebietes.

Die Wohnnachbarschatft ist bereits erheblich durch Stralenverkehrslarmimmissionen vorbe-
lastet. Infolge der Planung wird gegeniber der Bestandssituation auf der Leyendeckerstralle
ein Mehrverkehr von circa 382 Kfz/24h (Ziel- und Quellverkehr) und auf der Christianstra-
Re/Herbrandstralle ein Mehrverkehr von circa 422 Kfz/24h (Ziel- und Quellverkehr) erzeugt.

Die Zunahme des Verkehrslarms im Planfall gegenliber dem Ist-Zustand betragt an den
malfdgeblichen Immissionsorten der Leyendeckerstralle maximal bis zu 0,2 dB und im Be-
reich der Christianstralle maximal bis zu 0,8 dB. Dabei unterschreiten die Beurteilungspegel
die Werte von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A). Die Zunahme des Straltenverkehrslarms
infolge der Planung ist somit als nicht wesentlich zu bezeichnen und daher als hinnehm- und
zumutbar fur die vorhandene Nachbarbebauung einzustufen.
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6.7 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf der Grundlage des Freiflachengestaltungsplanes, werden im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Mallinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Die Festsetzungen dienen der Berlicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft.

Baumerhalt

Der vorhandene Baum im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 kann in die Gestaltung der Aul3en-
spielflachen der Kindertagesstatte einbezogen werden und wurde daher als dauerhaft zu
erhalten festgesetzt. Bei Abgang ist dieser durch einen standortgeeigneten Laubbaum zu
ersetzen.

PflanzmaRnahmen

Im Plangebiet sollen mindestens 12 klein- bis mittelkronige, standortgerechte Laubbdume
gepflanzt werden:

— WA 1: mindestens 4 klein- bis mittelkronige Laubbaume
— WA 3: mindestens 6 klein- bis mittelkronige Laubbdume
— WA 4: mindestens 2 klein- bis mittelkronige Laubbdume.

Die Standorte zum Anpflanzen von Baumen gemaf Planurkunde werden jeweils nur nach-
richtlich dargestellt. Von den dargestellten Standorten kann abgewichen werden, sofern sich
der neue Standort innerhalb des jeweiligen Baugebietes befindet.

Begrunung der Tiefgaragen

Zur Umsetzung des Planungsziels, die Gestaltung wohnbezogener Griin- und Freiflachen zu
sichern, wird textlich festgesetzt, dass die nicht mit Gebauden, Wegen, Spielplatzen und
sonstigen Nebenanlagen Uberbauten Flachen von Tiefgaragen als Vegetationsflachen dau-
erhaft zu begriinen sind. Die Vegetationstragschicht im Bereich von unterbauten Flachen ist
in einer Starke von mindestens 60 cm zuzuglich Filter- und Drainschicht auszubilden; bei der
Anpflanzung von Baumen ist die Vegetationstragschicht mit einer Starke von mindestens
120 cm zu modellieren.

Extensive Dachbegriinung

Aus Gesichtspunkten des Wasserhaushalts und des Klimaschutzes wird festgesetzt, dass
die Dachflachen des obersten Geschosses der Wohngebaude — mit Ausnahme der Be-
standsgebaude im WA 1 und WA 2 — extensiv zu begriinen sind. Ausgenommen von der
Dachflachenbegriinung sollen lediglich haustechnisch notwendige Dachaufbauten und Be-
festigungselemente der Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sowie Dachterrassen sein.

6.8 Technische Infrastruktur
6.8.1 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom und Wasser ist liber das vorhandene Lei-
tungsnetz in der Leyendeckerstralie und Christianstralie gesichert.

Im Plangebiet verlauft im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 4, der 6ffentlichen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fu3- und Radweg) und der 6ffentlichen
Grinflache, Zweckbestimmung Spielbereich ein Mischwasserkanal, der das anfallende
Schmutzwasser und das Niederschlagswasser des Plangebietes aufnehmen kann. Fur die
entwasserungstechnische ErschlieRung des Plangebietes ist der Bau eines Pumpwerkes
ostlich der Christianstrafde erforderlich, um die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswassers zu sichern. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Flache
fur Versorgungsanlagen festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Kdln-Stammheim.
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6.8.2 Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes gemaf § 17 BauO NRW sind eine Feuerwehrzufahrt
zwischen Leyendeckerstralde und Christianstral3e im Bereich des Ful- und Radweges mit
einer Bewegungsflache im Platzbereich sowie ein zweiter befestigter Zugang entlang der
sudlichen Plangebietsgrenze zwischen Leyendeckerstralle und Christianstralle vorgesehen,
um die Anleiterbarkeit mit Rettungsgeraten der Feuerwehr gewahrleisten zu kénnen.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von 1600 I/min
(96 m3/h) Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden in einem Umkreis von 300 m er-
forderlich und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

6.8.3 Geh-und Leitungsrechte

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 werden Geh- und Leitungsrechte
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

L1

Im noérdlichen Teil des WA 4 verlauft ein Mischwasserkanal. Das festgesetzte Leitungsrecht
zugunsten der Entsorgungstrager berlcksichtigt einen Schutzstreifen mit einem Abstand von
jeweils maximal 3 m zur Kanalachse. Ziel der Festsetzung ist die planungsrechtliche Siche-
rung der Zuganglichkeit des Leitungstragers auf dem privaten Grundstuick.

G2undG3

Im sidlichen Teil des WA 4 wird entlang der sudlichen Plangebietsgrenze ein Gehrecht zu-
gunsten der Feuerwehr festgesetzt, um einen zweiten Rettungsweg mit einer Tiefe von
1,25 m und einer Durchgangshohe von 2,0 m zugunsten der Wohnbebauung im WA 3 zu
gewahrleisten und dauerhaft zu sichern. Dem gleichen Ziel dient die Festsetzung des Geh-
rechst zugunsten der Feuerwehr (G 3) im WA 3.

6.9 Gemeinbedarf, soziale Infrastruktur

Der durch die Planung ausgeldste Bedarf an Kindergartenplatzen kann durch die vorhande-
nen Kindertagesstatten nicht gedeckt werden, daher ist innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
bietes WA 1 die Errichtung einer dreigruppigen Kindertagesstatte fur circa 50 Kinder vorge-
sehen. Dabei wird das bestehende Backsteingebaude Leyendeckerstralie 2d in die zuklnfti-
ge Kindertagesstatte einbezogen. Fur den Fall, dass die Freiflache der Kindertagesstatte
eine GroRe von 500 m? unterschreitet, sollen ergadnzende Aulienspielflachen auf der Dach-
flache der Einrichtung nachgewiesen werden.

Infolge der Planung von circa 100 Wohneinheiten ist langfristig von drei schulpflichtigen Kin-
dern pro Jahrgang, in der Erstbezugsphase von etwa 6 schulpflichtigen Kindern pro Jahr-
gang auszugehen. Die beiden nachstgelegenen Grundschulen sind die KGS Platenstralie
und GGS BorsigstralRe, die Uber eine ausreichende Aufnahmekapazitaten fir die zu erwar-
tende Schulerzahl verfugen.

Der durch die Planung ausgeldste Bedarf an Angeboten der Offenen Kinder- und Jugendar-
beit kann durch die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen im Plangebietsumfeld gedeckt
werden.

Offentlicher Kinderspielfliche

Durch die zuséatzliche Wohnbebauung von 100 Wohneinheiten wird eine zuséatzliche &ffentli-
che Kinderspielflache von circa 525 m? bendétigt. Die Spielflachen mit einer Gesamtflache
von 534 m? werden durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielbereich gesichert. Der Spielbereich soll als wegbegleitender linearer Bewe-
gungsparcour mit einem Quartiersplatz als Freiraumangebot gestaltet werden. Dieser Bewe-
gungsparcour soll Kinder und Jugendliche gleichermalien ansprechen wie Erwachsene (ein-
schlieB3lich alterer Menschen) und in Wechselwirkung mit den Spiel- und Sportangeboten des
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Leo-Amann-Parkes stehen. In das Spielen kann zusétzlich der Ful’- und Radweg einbezo-
gen werden. Die als Quartiersplatz gestaltete Aufweitung des linearen Bandes soll Freiraum,
Aufenthaltsbereich, Ort der Begegnung und des Spiels sein. Die Herstellung der 6ffentlichen
Kinderspielflache wird tber den Durchfihrungsvertrag gesichert werden.

6.10 Freiflachen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Freiflachengestaltungsplan (FSW
Landschaftsarchitekten, Disseldorf, Stand September 2014) zur Gestaltung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen, der 6ffentlichen Kinderspielflache, der Aufienanlagen der Kindertagesstatte
sowie der Privatgarten und Gemeinschaftsspielflachen fiir Kleinkinder erstellt.

Der Freiflachengestaltungsplan wird Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages werden.

Die erforderlichen Feuerwehr-Bewegungsflachen wurden berlicksichtigt.

7 Umweltbelange

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB kann auf eine
formale Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB verzichtet werden.

7.1 Pflanzen und Tiere

Neben drei Wohngebauden weist das Plangebiet Ruderalflachen in unterschiedlich fortge-
schrittenen Stadien auf, Ziergarten mit Geholzen und einen kleinen Bereich (Tischtennisplat-
te, Sitzgelegenheit) mit teilversiegeltem Belag. Die vorhandenen Gehdlze fallen nicht unter
die Baumschutzsatzung der Stadt KoIn. Die Biotope weisen uberwiegend eine mittlere Wer-
tigkeit auf. Eine Biotopvernetzung besteht zum Leo-Amann-Park &stlich der Christianstral3e.
Eine weitere Biotopvernetzung besteht nicht, die vorhandenen Biotope sind verinselt.

Bruthabitate oder Lebensrdume streng geschutzter Tierarten sind aufgrund der Biotopstruk-
tur, der Verinselung und des Storgrades im Zusammengehen mit der geringen Flachengrolie
nicht zu erwarten. Anzutreffen sind Allerweltsarten und jagende Fledermause.

Durch die Umsetzung der Planung werden alle Biotope Uberplant und durch Wohnbebauung
und wohnungsnahe Garten-/Grinflachen ersetzt. Die Biotopwertigkeit wird damit stark sin-
ken. Durch die vielfaltigen festgesetzten BegriinungsmalRnahmen werden nach Umsetzung
der Planung neue Lebensraume fir unterschiedliche Tierarten (Insekten, hausgartentypische
Kleinsdugetiere und Vogel) geschaffen.

7.2 Boden

Im Plangebiet liegen keine natlrlichen Bodenverhaltnisse vor, die Bodenkarte weist keine
Bodeninformationen aus. Der gesamt vorhandene Oberboden muss vor Anlage von Grin-
und Gartenflachen abgetragen werden und durch unbelasteten Boden ersetzt werden (siehe
Punkt 7.2.1). Damit bleiben die Ansatze einer Bodenbildung im Bereich der Garten- und
Grinflachen erhalten. Die entsprechenden Regelungen des § 12 BBodSchG sind dabei zu
beachten.

7.2.1 Gefahrdungsabschatzung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Altlast bzw. altlastverdachtigen Flache, die
unter der Nummer 40107 und dem Titel ,Venloer Str. 417/Christianstr.” beim Umwelt- und
Verbraucherschutzamt der Stadt Kéln gefiihrt wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Beurteilung der Bodenbelastung mit
humantoxikologisch relevanten Schadstoffen eine Oberbodenuntersuchung gemaf Bundes-
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bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) durchgefihrt (Mull & Partner Ingenieur-
gesellschaft, Koin, Stand November 2013).

Im Plangebiet, das durch unterschiedliche metallverarbeitende und munitionsherstellende
Gewerbebetriebe genutzt wurde, liegt iberwiegend eine im Mittel ca. 4,5 m machtige Auffil-
lung aus Erdaushub mit unterschiedlichen Anteilen an Bauschuttbeimengungen vor, die
durch Schwermetalle und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) bzw. Ben-
zo(a)pyren verunreinigt sind. Aus der Untersuchung geht hervor, dass eine Schutzgutgefahr-
dung Uber die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser vorliegt.

Fur eine zuklinftige Nutzung des Grundstiicks zu Wohnzwecken und als Kinderspielflachen
ist eine Sanierung gemaR § 13 BBodSchG erforderlich. Als Sanierungs-/ Sicherungsmalf-
nahme ist der Aushub bis Unterkante Bodenplatte mit dem Verbleib von Auffullungen unter
den Baukoérpern oder eine geeignete Abdeckung gemafll BBodSchV im Bereich der geplan-
ten Frei-/Kinderspielflachen erforderlich. Zudem ist die Separierung des Bodenaushubs unter
fachgutachterlicher Begleitung und die fachgerechte Verwertung (Z 2, Z 1.2) bzw. Entsor-
gung (Deponie-Ablagerung) der verschiedenen Aushubmaterialien erforderlich.

Auf der Planzeichnung wird darauf hingewiesen, dass die Béden des Plangebietes erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

7.3 Wasser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist aufgrund der Vornutzung eingeschrankt. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenbelastungen nicht angezeigt.

Grundwassermessstellen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 befinden sich die Grundwasser-
messstellen 1/1249 und 2/1348. Die zur Beurteilung der Grundwasserqualitat aus den bei-
den Messstellen gewonnenen Grundwasserproben wiesen flr die untersuchten Parameter
Prufwertiberschreitungen auf. Mit Realisierung der geplanten Bebauung, das heif3t einer
grof¥flachigen Versiegelung des Plangebietes wird die bestehende Versickerungsmaoglichkeit
der Niederschlage eingeschrankt, so dass Schadstoffeintrage aus dem Plangebiet minimiert
werden kénnen.

Der Erhalt der Grundwassermessstellen an geeigneter Stelle wird tGber den Durchfiihrungs-
vertrag gesichert werden.

7.4 Klimaund Luft

Die geplante Bebauung wird durch die Verminderung der Kaltluftentstehung zu einer Ver-
schlechterung des Mikroklimas beitragen und einen Warmeinseleffekt erzeugen. Zur Minde-
rung der Warmeinseleffekte und zur Beférderung einer Kaltluftproduktion sollen 12 zusatzli-
che klein- bis mittelkronige Baume gepflanzt werden.

Zudem sollen als Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung die Dachflachen der
geplanten Bebauung extensiv begriint werden. Die extensive Dachbegriinung sowie die Be-
grinung der Tiefgaragen wirken einer intensiven Aufheizung und mangelnden nachtlichen
Abklhlung entgegen und tragen zur leichten Verbesserung des Mikroklimas bei.

Es ist davon auszugehen, dass mit den geplanten kompakten Baukdrpern stadtebaulich zu-
friedenstellende bis gute Voraussetzungen fur eine hohe warmeseitige Energieeffizienz ge-
schaffen werden kénnen. Vor dem Hintergrund der sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie wird die geplante Wohnbebauung an das Stadtgasnetz angeschlossen werden; zu-
dem ist die Nutzung von Sonnenkollektoren auf den Dachflachen vorgesehen.

Eine solarenergetische Optimierung wurde im Vorfeld der Planung nicht durchgeflhrt, da
stadtebauliche und schalltechnische Griinde gegen eine andere (optimierte) Gebaudestel-
lung sprechen.
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7.5 Kfz-bedingte Luftschadstoffe

Durch das Buro iMA cologne GmbH wurde eine Luftschadstoffprognose (Stand Mai 2014) zu
den Kfz-bedingten Immissionen — zum Luftschadstoff Stickstoffdioxid NO, sowie zum Fein-
staub PM10 und PM2,5 — durchgefihrt. Die Konzentrationen weiterer Luftverunreinigungen
aus dem Kfz-Verkehr wie Benzol, Blei, Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid liegen heute auf-
grund der bereits ergriffenen LuftreinhaltemalRnahmen deutlich unterhalb gesundheitsbezo-
gener Grenz- und Richtwerte, so dass diese nicht zu betrachten waren.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Umweltzone Kdln, im Nahbereich der Venloer Stralle mit
einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von circa 11 000 Kfz/24 h. Auf der Grund-
lage der ermittelten Verkehrsannahmen wurde die durch die Planung bedingte Anderung der
lufthygienischen Situation im Bereich des Plangebietes und die unmittelbare Umgebung fir
den Prognose-Nullfall (derzeitiger Bebauungszustand) und den Prognose-Planfall (geplanter
Bebauungszustand) jeweils fur das Bezugsjahr 2016 untersucht, dem Jahr, in dem voraus-
sichtlich die Planung umgesetzt sein kénnte. Die Immissionsbeurteilungswerte fiir Stickstoff-
dioxid NO, sowie Feinstaub PM10 und PM2,5 stellen die Grenzwerte der 39. Verordnung zur
Durchfiuihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes — Verordnung Uber Luftqualitatsstan-
dards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) dar.

Schad- | Konzentrations- Statistische Definition Bedeutung, Verbindlichkeit,
stoff wert Zweck
NO, 40 pg/m? Jahresmittelwert Grenzwert zum Schutz der

menschlichen Gesundheit

200 pg/m? 99,8%-Wert; Schwelle, die von Grenzwert zum Schutz der
maximal 18 Stundenmittelwerten | menschlichen Gesundheit
pro Jahr Gberschritten werden

darf
Staub 40 pyg/m? Jahresmittelwert Grenzwert zum Schutz der
(PM10) menschlichen Gesundheit
50 yg/m? 90,4%-Wert; Mittelwert Gber 24 | Grenzwert zum Schutz der
Stunden, der nicht ofter als 35 menschlichen Gesundheit
mal im Jahr Uberschritten wer-
den darf
Staub 25 pg/m? Jahresmittelwert Grenzwert zum Schutz der
(PM2,5) menschlichen Gesundheit

Tabelle 2 Immissionsbeurteilungswerte geman 39. BImSchV

Aus der Luftschadstoffimmissionssimulation geht hervor, dass im Prognose-Nullfall und
Prognose-Planfall 2016 an allen beurteilungsrelevanten Fassaden innerhalb des Untersu-
chungsgebietes die Grenzwerte der 39. BImSchV der Jahresmittelwerte von NO,, PM10 und
PM2,5 eingehalten werden. Dies gilt ebenso fiir die Uberschreitungen der 200 pug/m?3-
Schwelle durch die Stundenmittelwerte von NO, sowie die Anzahl der Uberschreitungen der
50 pug/m3-Schwelle durch die Tagesmittelwerte von PM10.

Der Vergleich von Prognose-Nullfall 2016 und Prognose-Planfall 2016 zeigt eine Zunahme
der Immissionen im Prognose-Planfall im Vergleich zum Prognose-Nullfall. Die groten Diffe-
renzen ergeben sich innerhalb des Untersuchungsgebietes bzw. an Fassaden zur Leyende-
ckerstrale dort, wo die SchlieBung der Baullicke im Planfall lokal zu einem ausgepragteren
Strallenschluchteffekt im Stromungsfeld fuhrt.

7.6 Besonnung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von iMA cologne eine Analyse (Stand Mai
2014) der potentiellen Besonnungsdauer auf der Basis der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innen-
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rdumen) und Verschattung fur die Planung und deren unmittelbare Umgebung erstellt. Un-
tersucht wurden die Verschattungs-/Besonnungszeiten fiir den Zustand nach Realisierung
der Planung (Planfall) im Vergleich zur Bestandssituation (Nullfall).

Mindestanforderungen an die Besonnungsdauer von Wohnraumen werden durch die Norm
DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenraumen) definiert. In dieser Richtlinie werden fir Aufenthalts-
raume im Sinne der Bauordnungen der Lander unter anderem die Anforderungen an die na-
turliche Beleuchtung spezifiziert. Demnach sollte die potentielle Besonnungsdauer in min-
destens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche (um den 20./21.
Marz beziehungsweise den 22./23. September) mindestens vier Stunden betragen. Soll dar-
Uber hinaus eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte
die moégliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde betragen. Eine
Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend
besonnt ist. In relativ dicht bebauten Gebieten wie in Ehrenfeld bestimmen hauptsachlich die
Gebaude, welche Bereiche im Verlauf eines Tages verschattet oder besonnt werden.

Auswirkung der Planung auf die potentielle Besonnung und Verschattung in der Bestands-
umgebung

Durch den Einfluss der Planung ergeben sich Verschattungsbereiche an Bestandsfassaden
ausschlief3lich in HOhe des Erdgeschosses (Bezugshdhe Leyendeckerstralle) und Tiefge-
schosses (Bezugshohe Christianstralie), in denen das 4h-Kriterium der DIN 5034-1 zum
Stichtag 20./21.3. im Nullfall eingehalten (Leyendeckerstralte) bzw. punktuell eingehalten
(ChristianstraRe) und im Planfall unterschritten wird. Folgende Bestandsfassaden sind be-
troffen:

- auf die zur Leyendeckerstralle ausgerichteten Fassaden der Wohngebaude Leyende-
ckerstralRe 11 (3—-3,5 h) und 13 (3,5-4 h),

- Halle mit gewerblicher Nutzung nérdlich anschlieRend an das Haus Leyendeckerstralie
13 (3,54 h),

- Halle mit gewerblicher Nutzung auf der Christianstralie gegentiber dem WA 3 (1,5-2,5
h in Hohe des Tiefgeschosses und 2—3 h in Héhe des Erdgeschosses).

Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen regeln, welche Mindestabstande zwischen
Gebauden erforderlich sind und dienen unter anderem dazu, eine ausreichende Belichtung
und Besonnung zu gewahrleisten. Im Planfall werden alle Abstandsflachen nach Landes-
bauordnung eingehalten, so dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen zu befiirchten
sind.

Wohnungen im Plangebiet

Aus der Untersuchung der Besonnungsdauer der geplanten Wohngebaude geht hervor,
dass an den nach Nordosten ausgerichteten Fassadenabschnitten der Plangebdude die Kri-
terien der DIN 5034-1 nicht eingehalten werden kénnen — trotz Einhaltung der Abstandsfla-
chen nach Landesbauordnung. An weiteren Fassadenabschnitten wird das 4h-Kriterium der
DIN 5034-1 unterschritten.

Aus der Untersuchung der Besonnungsdauer der geplanten Wohnungen im WA 2 bis WA 4
geht hervor, dass mittels architektonischer Gestaltungsméglichkeiten (durchgesteckte Woh-
nungen, Maisonette-Wohnungen und Anordnung von Wohnnebenrdumen) eine ausreichen-
de Besonnung im Plangebiet gewahrleistet werden kann. Die Wohngebaude halten unter-
einander die Abstandsflachen der Landesbauordnung ein. Damit werden gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

8 Gestalterische Festsetzungen

Als Dachformen wurden nur Flachdacher vorgesehen und festgesetzt, um ein einheitliches
Siedlungsbild zu erreichen. Dabei gelten Dacher mit einer Neigung bis maximal 5° als Flach-
dacher. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind die bestehenden Backsteingebaude
LeyendeckerstralRe 2 d und Leyendeckerstrale 2 d-Hinterhaus.
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Die gestalterischen Festsetzungen wurden hinsichtlich eines einheitlichen Siedlungsbildes
erganzt durch die Festsetzung, dass Sattelitenschisseln nur auf dem Dach zulassig sind.
Mobilfunkanlagen auf dem Dach wurden ausgeschlossen. Die Festsetzung zielt darauf, eine
Verunstaltung der Wohngebaude zu vermeiden.

Dem gleichen Ziel dienen die Festsetzungen zur Verwendung einheitlicher Fassadenmate-
rialien. Dabei sollen die Fassaden als Putzfassaden erstellt werden. Um einen Bezug zu den
Bestandsgebauden Leyendeckerstrale 2 d und Leyendeckerstralie 2 d-Hinterhaus herzu-
stellen, sind auch die Verwendung von Klinker und Klinkerriemchen zugelassen.

Die Art der Einfriedung zum Strallenraum und zwischen den Hausgarten ist fir die Frei-
raumgestaltung des Wohnquartiers von grof3er Bedeutung. Um den einheitlichen griinen
Charakter zu betonen und einen gestalterischen Zusammenhang herzustellen, sollen als
Einfriedungen ausschliel3lich Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen oder Hecken aus
einheimischen Laubgehdlzen in Kombination mit Stabgitterzaunen, Mauern oder Winkelstei-
nen bis zu einer Hohe von maximal 1,8 m zulassig sein.

9 Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemai § 12
BauGB geschaffen werden. Die Aufstellung erfolgt auf der Grundlage des § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung).

Zwischen der Stadt KéIn und der Vorhabentragerin wird ein stadtebaulicher Vertrag als
Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen. Dieser stellt sicher, dass es zur Realisierung des Vor-
habens kommen wird.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs-
und ErschlieBungskosten von der Vorhabentragerin Ubernommen. Kosten fir die Stadt Kéin
entstehen nicht.

Regelungsinhalte des Durchflihrungsvertrages sollen insbesondere sein:

- Herstellung des 6ffentlichen Kinderspielplatzes innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
Zweckbestimmung ,Spielbereich®,

- Umsetzung der griinplanerischen MaRnahmen auf der Grundlage des Freiraumkonzep-
tes,

- Erhalt und Gewahrleistung Zuganglichkeit der Grundwassermessstellen.
Regelungsinhalte fur die ErschlieBung sollen insbesondere sein:
- Wiederherstellung eines 3,5 m breiten FuR- und Radweges im Plangebiet,

—  Anpassungen an die Erschlielung im Bereich der Christianstraf’e im Bereich der Tief-
garagenzufahrt und FulR- und Radwegelibergangs,

—  Anpassung des FuBwegverlaufs im Leo-Amann-Park.



