ANLAGE 2

613schl2892-2018

Begriindung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nr. 71476/02
Arbeitstitel: Herler StraB3e in Kéln-Buchheim

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein circa 1,9 ha grol3es Areal an der Herler Stral3e in
KdIn-Buchheim, Bezirk Milheim. Bereits am 20.07.2004 war fur ein groReres Plangebiet, das
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes enthdalt, ein Aufstellungsbe-
schluss gefasst worden, dessen stadtebauliche Entwicklung jedoch nicht weiter verfolgt wurde.

Im Jahr 2013 erwarb eine Projektentwicklungsgesellschaft einen Teil der Grundstiicke sowie
Optionen fur die Ubrigen Flachen und trieb die Entwicklung des Areals voran. Ziel war die
Schaffung von attraktivem, stadtischem Wohnraum in einer seiner Lage angemessenen Dichte
und Struktur. Es sollte ein durchgruntes, urbanes neues Wohnquartier mit Kindertagesein-
richtung (Kita) und Spielplatz entstehen, welches ein gemischtes Angebot fir unterschiedliche
Nutzergruppen schafft. Auf der Grundlage einer Machbarkeitsstudie fand im Herbst 2013 eine
frihzeitige Behorden- und Tragerbeteiligung statt. Die Ergebnisse der Beteiligung sind in die
Auslobung des anschlieenden Qualifizierungsverfahrens eingeflossen, zu dessen Durchfiih-
rung sich der Projektentwickler bereit erklart hatte. Dazu beauftragte er funf Blros mit der
Erarbeitung stédtebaulicher Entwirfe als Grundlage fur den erforderlichen Bebauungsplan.
Das Verfahren wurde am 21.02.2014 entschieden. Mit einstimmigem Beschluss wurde der
Entwurf des Blros 3pass Architekt/innen Stadtplaner/innen Koob Kusch BDA mit dem ersten
Rang ausgezeichnet und als Grundlage fir den Bebauungsplan empfohlen.

Im Jahr 2015 hat die WvM Immobilien und Projektentwicklung GmbH das Plangrundstiick
Ubernommen, um die bisherige Entwicklung weiter fortzufiihren (Vorhabentragerin ist die Pro-
jektgesellschaft Herler Str. 111 GmbH & Co. KG). Dartber hinaus wurde das Grundstiick
Wuppertaler Stral3e 28 (Flurstiick 2845) erworben, dessen 6stlicher Teil nach einer angestreb-
ten Grundsticksteilung Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird. Das Blro
3pass Architekt/innen Stadtplaner/innen Kusch Mayerle BDA ist mit der weiteren Konkretisie-
rung ihres oben genannten Siegerentwurfes beauftragt. Die Uberarbeitete Planung des stadte-
baulichen Konzeptes bildet die Grundlage des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
planentwurfes.

Das geplante Vorhaben ist mit den Festsetzungen des rechtskréftigen Durchfiihrungsplanes
Nr. 71479/03 aus dem Jahr 1960 (1. Anderung von 1974) nicht vereinbar. Zur geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dieser soll
als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt wer-
den. Der Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 2004 wird mit Rechtskraft des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes aufgehoben.

1.2 Ziel der Planung

Auf der circa 1,9 ha grol3en Flache zwischen Herler Stralle und Wuppertaler Stral3e in
KoIn- Buchheim sollen eine Wohnnutzung, eine Kindertageseinrichtung sowie eine 6ffentliche
Grinflache (Zweckbestimmung: Spielplatz) entwickelt werden. Bei dem Geldnde handelt es
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sich um bisher Uberwiegend gewerblich genutzte Grundstiicke in einem sonst von Wohnnut-
zung gepragten Blockinnenbereich. Die Lage der Flache spricht daher fur die Entwicklung einer
Wohnnutzung.

KoIn ist eine wachsende Stadt. Zur Gewahrleistung einer angemessenen Wohnungsversorgung
fur alle Bevolkerungsgruppen sind ausreichend neue Wohnungen zu bauen. In dem vom
Rat der Stadt Kdln am 11.02.2014 beschlossenen Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK
Wohnen) strebt die Stadt Kdln flr den Betrachtungszeitraum 2010 bis 2029 eine Neubautatig-
keit von insgesamt rund 42.550 Wohneinheiten (WE) in Mehrfamilienh&usern an.

Mit der Planung wird zugleich dem stadtebaulichen Grundsatz einer freiraumschonenden In-
nenentwicklung Rechnung getragen und ein Neubauvorhaben in erhaltenswerte Strukturen
harmonisch eingefiigt. Ziel der Planung ist es, circa 250 neue Wohneinheiten in einem Mix aus
Miet- und Eigentumswohnungen zu ermdéglichen, um einen Beitrag zur Deckung des aktuellen
Wohnraumbedarfs innerhalb der Stadt Koln zu leisten. Um darliber hinaus dem Bedarf an
besonders preisginstigem Wohnraum zu begegnen, erkléart sich die Vorhabentragerin bereit,
freiwillig einen Anteil von 20 % der Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau zu errichten.

Mit der Schaffung der Kindertageseinrichtung sowie der 6ffentlichen Spielplatzflache wird zum

einen die erforderliche soziale Infrastruktur fir die geplante Wohnbebauung geschaffen. Dar-
Uber hinaus wird durch die Kindertageseinrichtung auch ein Beitrag zur Versorgung des angren-
zenden Wohnquartiers geleistet.

Das geplante stadtebauliche Konzept mit einer drei- bis flinfgeschossigen Bebauung rundet
den bisher nicht geschlossenen Wohnblock ab und bildet ein neues internes Quartier. Dadurch
ist mit dem Vorhaben die stadtebaulich wiinschenswerte Fortentwicklung der vorhandenen
Blockrandbebauung verbunden. Das Plangebiet verfigt durch den Anschluss an die Wupperta-
ler Straf3e Uber eine direkte ErschlieBung. Eine weitere Erschliel3ung, die nur fur die Zufahrt
zu einer Tiefgarage und fur die Stellplatze des Wohngeb&udes Herler Stral3e dient, sowie fur
zwei Besucherstellplatze, erfolgt nur fur die Anlieger des Planungsgebietes durch die auf dem
stdlichen Nachbargrundsttick vorhandenen Tordurchfahrt an der Herler StralRe, die Bestandteil
des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist. Das Nachbargrundstick
befindet sich im Besitz eines Privateigentimers und wird gemaf 812 Abs. 4 BauGB in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, um die ErschlieRung von Siden zu gewahrleis-
ten. Die Nutzung der Tordurchfahrt an der Herler Stral3e ist durch eine Grunddienstbarkeit gesi-
chert.

Entsprechend der Ziele und Leitlinien der Kélner Wohnungsbaupolitik wird mit dieser Planung
ein Nachverdichtungspotenzial in einem integrierten Siedlungsbereich fur die Schaffung von
neuem Wohnraum genutzt. Das Plangebiet liegt in erschlossener Lage und verfiigt in ful3lau-
figer Nahe Uber zahlreiche Infrastruktureinrichtungen und 6ffentlichen Nahverkehr, so dass die-
se Planung der Leitlinie "Innenentwicklung vor AufRenentwicklung” gerecht wird.

1.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung einer innerstadtischen Flache han-
delt, das heil3t um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 1
BauGB, wurde das Bebauungsplanverfahren am 22.11.2007 (6ffentliche Bekanntgabe
09.01.2008) in ein beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB umgestellt.

Die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird bei der oben
genannten Plangebietsgrée von circa 1,9 ha 16.000 m2 grof3 sein und damit weniger als
20.000 m? betragen. Damit bleibt die zuldssige Grundflache unter dem maf3geblichen Schwel-
lenwert des 8 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vorha-
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ben begrindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Umweltvertraglich-
keitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unterliegen.

Zudem ist eine Beeintrachtigung derin 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgiter — Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) — nicht zu erwarten.

Somit werden vorliegend die Verfahrenserleichterungen des 8 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz
1 BauGB in Anspruch genommen. Von der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10 Absatz
4 BauGB sowie von der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) ge-
mali § 4c BauGB wird abgesehen. Die relevanten Umweltbelange werden gepruft und in die
Abwagung eingestellt.

Die Umstellung des Bebauungsplanverfahrens in ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanver-
fahren nach § 12 Absatz 2 BauGB in Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB ist vom Stadtentwicklungsausschuss am 15.09.2016 beschlossen und am 21.09.2016
ortsliblich bekannt gemacht worden. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB erfolgte in der Zeit von 21.07.2016 -
02.09.2016. Es wird daher von der Uberleitungsvorschrift des § 245c Absatz 1, Satz 1 BauGB
Gebrauch gemacht (Abschluss des Verfahrens nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften). Das Beteiligungsverfahren gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
21.07.2017 — 23.08.2017 durchgefiihrt und die Stellungnahmen der Dienststellen und Trager
offentlicher Belange in der Planung beriicksichtigt.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Buchheim im Stadtbezirk Mulheim.

Abgrenzung des Plangebietes des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (VEP) (Blatt 2)

Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschlieungsplanes (VEP), welches Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes wird, umfasst eine Flache von rund 17.400 m2. Das Plan-
grundstiick wird im Stden und Westen von den rickwartigen Grenzen der Grundstticke an der
Herler Stral3e und an der Deutschordensstrafe begrenzt. Im nordwestlichen Bereich bilden die
zukUnftige Teilungsgrenze des Grundstiicks Wuppertaler Stral3e 28 (Flurstlick 2845) sowie die
StralRenbegrenzungslinie der Wuppertaler Stral3e die Grenze des Plangebietes. Im Norden wird
das Plangebiet von der Grundstiicksgrenze der benachbarten Wohnbebauung Wuppertaler
StralRe 30-32 (Gemarkung Mulheim, Flur 2, Flurstiicke 1906 und 1907) eingefasst, im Osten
verlauft die Grenze zur Griinflache, die als planfestgestellte Ausgleichsflache fir ein Stadtbahn-
bauprojekt angelegt wurde und Bestandteil des Landschaftsschutzgebiet (Gemarkung Wich-
heim-Schweinheim, Flur 7, Flurstiick 389/1) ist.

Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Blatt 1)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst neben dem oben
beschriebenen Plangrundstiick auch den westlichen Teil des Grundstiicks Wuppertaler Stra-
Be 28 (Flurstiick 2845) sowie den zur privaten ErschlieBung von der Herler Stral3e erforderli-
chen Teil des Nachbargrundstuckes (Gemarkung Mulheim, Flur 2, Flurstick 2883), auf dem
sich eine Tordurchfahrt befindet. Der gesamte Geltungsbereich umfasst damit eine Flache von
rund 19.000 m2.

Der Geltungsbereich umfasst somit die Flurstiicke 1851-1854, 1863, 2042, 2844, Teilstlck
2845, 2846, 2885-2887, 7635/212 und 207/2 der Gemarkung Mulheim, Flur 2, sowie einen Teil
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des Flurstiicks 2883.

Bei dem Flurstliick 2845 (Wuppertaler Stral3e 28) handelte es sich um ein Fremdgrundstiick,
dass zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligungsschritte nicht Bestandteil des Geltungsberei-
ches war. Dieses ist daher im Geltungsbereich der Beschlussvorlage zur oben genannten Ver-
fahrensumstellung nicht enthalten. Die im Vergleich zu den Nachbargrundstticken unverhaltnis-
manRig grolRe Tiefe des Flursticks 2845 machte fur die Neuplanung in diesem Bereich hohe
ErschlieBungsaufwendungen im Bereich der Tiefgarage erforderlich. Aufgrund dessen erwarb
die Vorhabentréagerin das Grundstiick, das nun in Ganze Bestandteil des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Dadurch wird eine zusammenhangende Pla-
nung gewabhrleistet und das zu erhaltende Bestandsgebaude planungsrechtlich gesichert. Da
das Bestandsgebaude nicht Bestandteil des zeitnah umzusetzenden Vorhabens ist, wird das
Grundstlck jedoch vor dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
geteilt und nur der Ostliche Teil wird Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP), dessen Realisierung im Durchfuhrungsvertrag vereinbart wird. Teilungsgrenze ist die Au-
Bengrenze der geplanten Tiefgarage.

2.2 Vorhandene Struktur

Nutzung/Bebauung

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen zwei Grundstlicksbereiche, die bisher gewerblich ge-
nutzt wurden. Das gréf3ere, sidliche Grundstiick liegt vollstandig im Innenbereich des Blocks
Herler StraRe / Deutschordensstral3e. Derzeit befinden sich hier eine per Baulast gesicherte
oberirdische Parkplatzflache fir die Bewohner der stdlichen und westlichen Nachbarbebau-
ung, zwei Tiefgaragen sowie eingeschossige Gewerbehallen, die noch teilweise genutzt wer-
den. Die per Baulast gesicherten Parkplatze werden kinftig in den beiden geplanten Tiefga-
ragen sowie in Teilen oberirdisch untergebracht.

Das Grundstuck ist tber eine Tordurchfahrt an der Herler Stral3e sowie Uber eine Garagenzu-
fahrt an der Deutschordensstraf3e erschlossen, beide Zufahrten befinden sich auf benachbar-
ten Grundstiicken und sind Uber Grunddienstbarkeiten gesichert.

Auf dem nordlichen Grundstiicksbereich befindet sich an der Wuppertaler Stral3e ein dreige-
schossiges Wohngebaude mit einer Gewerbenutzung im Erdgeschoss. Die Gewerbehallen im
rickwartigen Teil des Grundstiicks werden derzeit von mehreren Autohandlern beziehungswei-
se Reparaturwerkstéatten genutzt.

Auf dem vorderen Grundsticksteil befindet sich ein Wohngebaude als Bestandteil der Block-
randbebauung, auf dem ruckwartigen Grundsttcksteil befindet sich ein Garagenhof.

Zur Realisierung des Planvorhabens ist der Abriss aller ober- und unterirdischen Bauten auf
den Grundstiicken der Vorhabentragerin im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans einschlie3lich der ehemaligen Tiefgaragen beabsichtigt.

Die Bebauung im stdostlichen Bereich an der Herler StraRe wurde seinerzeit durch einen nach
Norden abknickenden Neubau verlangert, der mit einer unbebauten Brandwand endet. An die
Brandwand grenzen zwei Abstandflachenbaulasten (Nr. 605/11 auf Mulheim Flur 2, Flurstiick
2886 zugunsten Mulheim Flur 2, Flurstiick 2883 und Nr. 608/11 auf Mulheim Flur 2, Flurstiick
2887 zugunsten Mulheim Flur 2, Flurstiick 2886), die in der oberirdischen Planung Berlcksichti-
gung finden, jedoch durch eine Tiefgarage unterbaut werden. Im riickwértigen Bereich verfigt
der Bestandsbau Herler StraRe 99-105 tber einen Kleinkindspielplatz, der im Rahmen der Pla-
nung um circa 15 m nach Norden in das Plangebiet verschoben wird, um so eine angemessene
ErschlieBungssituation schaffen zu kénnen.

Im Plangebiet besteht zudem entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze eine weitere Abstand-
flachenbaulaste (Nr. 604/11 auf Milheim Flur 2, Flurstiick 2885 zugunsten Milheim Flur 2, Flur-
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stiick 2882). Diese wird in der Planung vollstandig berticksichtigt.

Das Plangebiet ist weitgehend teil- oder vollversiegelt. Ostlich angrenzend befindet sich eine
Grunflache die als planfestgestellte Ausgleichsflache in Zusammenhang mit dem Stadtbahnbau-
projekt Rhein-Sieg angelegt wurde. Diese Kompensationsflache liegt auch im Landschaftsschutz-
gebiet mit einem hoherwertigen Gehdlzstreifen aus heimischen Laubbaumen, die im Osten vom
Faulbach begrenzt wird.

Die an das Plangebiet anschlieBende Blockrandbebauung entlang der Wuppertaler Stral3e,
der Deutschordensstrafe und der Herler Stral3e wird Uberwiegend durch Wohnungen genutzt.
Untergeordnet sind hier auch andere Nutzungen, wie Arztpraxen oder &hnliches, untergebracht.

2.3 ErschlieRung

VerkehrserschlieRung

Das Quartier ist Uber die Wuppertaler StraRe an das 6ffentliche StralRennetz angebunden. Dar-
Uber hinaus besteht eine eingeschrankte Zufahrtsmdglichkeit nur fiir die Anlieger an der Herler
Straf3e. Die dort vorhandene Tordurchfahrt ist mit einer Grunddienstbarkeit in Form eines Geh-
und Fahrrechtes zugunsten der Anlieger gesichert. Uber die Herler StraRBe beziehungsweise —
im weiteren Verlauf — Alte Wipperfurther Stral3e ist das Plangebiet an die Frankfurter Stral3e —
Bundesstral3e 8 (B8) — und die Bergisch Gladbacher StraRe — Bundesstrafie 506 (B506) —
angebunden. Diese wiederum binden in kurzer Entfernung an das Bezirkszentrum Milheim,
die BundesstralRe 55a (B55a) / Bundesautobahn 4 (A4) sowie die Bundesautobahn 3 (A3) an.

Das Plangebiet verfligt Uber eine sehr gute Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV). Unmittelbar stidostlich befindet sich die Stadtbahnhaltestelle "Buchheim, Herler
Stral3e". Von hier aus bestehen sowohl stadteinwarts als auch stadtauswarts gute Verbin-
dungen durch Busse und Stadtbahn. Diese Linien verbinden das Plangebiet in dstlicher Rich-
tung mit den Stadtteilen Holweide und Dellbriick und in westlicher Richtung mit den Stadtteilen
Mulheim, Deutz sowie mit der Innenstadt. Auch im Hinblick auf die Taktung kann die Anbin-
dung an den Nahverkehr als sehr gut bewertet werden. Darlber hinaus bietet der Bahnhof
KdIn-Milheim der Deutschen Bundesbahn (DB) in noch fuBlaufiger Entfernung von gut einem
Kilometer Zugang zum Regional- und S-Bahnverkehr.

Auch fir den Radverkehr bietet das Plangebiet gute Voraussetzungen. Es ist unmittelbar an
das beschilderte Radverkehrsnetz Nordrhein-Westfalen (NRW) angeschlossen. Uber den
Elisabeth-Schafer-Weg, der in wenigen Minuten zu erreichen ist, werden sowohl Milheim, als
auch die Kolner Innenstadt innerhalb von rund zehn beziehungsweise 30 Minuten Fahrzeit er-
reicht.

Die Querschnitte der angrenzenden StrafRen sind meist mit beidseitig gefiihrtem Gehweg aus-
gestattet. Im nédheren Umfeld befinden sich mehrere Ziele in fu3laufiger Entfernung, wie Bil-
dungseinrichtungen, Einzelhéndler oder die oben genannten Haltestellen flr Busse und Stadt-
bahn.

Wasser-/Energieversorgung/Abwasserentsorgung

Uber die angrenzende Wuppertaler StraRe ist das Plangebiet an das Leitungsnetz zur Was-
ser- und Energieversorgung sowie an den Mischwasserkanal der Stadtentwasserungsbetriebe
(StEB) KoIn zur Abwasserentsorgung angeschlossen.

Bodensituation

Im sldlichen Teil des Plangebiets befindet sich gemar Altlastenkataster der Stadt KéIn eine Alt-
lastenverdachtsflache (Altablagerung Nr. 90311).
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Im Rahmen einer Bodenuntersuchung durch das Geologische Biro Dr. Georg Kleinebrinker
(GBK) aus dem Jahr 2012 wurde fur das Plangebiet keine Belastung des Bodens bezie-
hungsweise der Bodenluft festgestellt, die einer Wohnnutzung entgegenstehet. Die vorhandenen
Auffillungsbéden wurden bewertet und kénnen unter Einhaltung der Zuordnungswerte (hier
Z2 =Eingeschrankter Einbau mit definierten technischen SicherheitsmalRnahmen) innerhalb
technischer Bauwerke vor Ort belassen werden. Es sind keine Verdachtsflachen gefunden wor-
den, die gemalR 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu einer Kennzeichnung im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan fiihren wirden.

Da eine Ausdehnung der unmittelbar norddstlich des Plangebietes vorhandenen vorromi-
schen Siedlungsreste auf das Plangebiet nicht auszuschliel3en ist, wird vor Aufnahme von
Baumalinahmen mit Bodeneingriffen in Abstimmung mit der Arch&ologischen Bodendenkmal-
pflege (Romisch-Germanisches Museum) eine archéologische Sachverhaltsermittlung mit Bag-
gersondagen durchgefiihrt.

2.4 Alternativstandorte

Bei der Planung handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung in einem integrier-
ten Siedlungsbereich. Auf eine Untersuchung von Alternativstandorten konnte daher verzich-
tet werden.

2.5 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskréaftigen Durchfliihrungsplans Nr. 71479/03 von
1960, der nach der damaligen Kdlner Bauordnung ein Gemischtes Gebiet, 11l Vollgeschosse,
eine "bebaubare Grundstiicksflache" von 4/10 (entspricht einer Grundflachenzahl von 0,4
gemal Baunutzungsverordnung 1968) sowie eine geschlossene Bauweise festsetzt. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes im Bereich der Herler StraRe stammt von 1974. Mit ihr wur-
de im Bereich der zuletzt entlang der Herler Stral3e errichteten Bebauung die Festsetzung der
Geschossigkeit auf vier bis neun Vollgeschosse mit Flachdach in einer stufenweise nach Os-
ten ansteigenden Bebauung geandert. Diese ist nicht zur Umsetzung gekommen. Der Durchfiih-
rungsplan Nr. 71479/03 wird teilweise durch die Neuplanung Uberplant und tritt mit der 6ffent-
lichen Bekanntgabe des neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir den betreffenden
Planungsbereich aul3er Kraft.

Ostlich des Plangebietes grenzt der Fluchtlinienplan 1113 an.

Das Plangebiet befindet sich im Anlagenschutzbereich Bauwerke nach 8§ 17 Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) des Flughafens Kéln/Bonn.

3. Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan wird das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koln ist das Plangebiet als "Gemischte Bauflache"
dargestellt. Die geplante Nutzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) widerspricht somit den
Darstellungen des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan soll daher entsprechend
§ 13a Absatz 2 Nummer 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der Stadt KdIn als Innenbereich dargestellt. Darliber hin-
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aus enthélt der Landschaftsplan keine Darstellungen fur das Plangebiet. Die unmittelbar 6st-
lich angrenzende planfestgestellte Ausgleichsflache sowie die Sportanlagen und die nordliche
Grunflache entlang des Faulbachs sind Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes L26.

3.4 Kooperatives Baulandmodell

Das Kooperative Baulandmodell (KoopBLM) der Stadt Kéln — Ratsbeschluss vom 17.12.2013
— findet in diesem Verfahren keine Anwendung, da der Aufstellungsbeschluss bereits 2004
erfolgt ist. Die Vorhabentragerin hat sich dennoch bereit erklart, 48 Wohneinheiten (dies ent-
spricht 20 % der geplanten Wohneinheiten) im geférderten Wohnungsbau zu errichten, die im
Baufeld A realisiert werden. Eine vertragliche Regelung hierzu wird im Durchfuhrungsvertrag
aufgenommen.

3.5 Wohnbauprogramm

Das Plangebiet ist als Flache Nr. W 903-003 im Wohnbauprogramm enthalten.

4. Begrindung der Planinhalte

4.1 Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Figur

Die stadtebauliche Figur erschafft in dem heterogenen Umfeld ein eigenstandiges urbanes
Wohnquartier. Eine geschlossene Bebauung setzt die Blockstruktur der Deutschordensstral3e
und Wuppertaler Stral3e in das Innere des Gebietes fort und bildet hier mit zwei angedeuteten
Blockrandern einen raumlich starken Riicken fur das neue Quartier. Nach Norden wird der
Rucken durch eine weitere kraftige Raumkante erganzt. Beide stadtebaulich wichtigen Kanten
bieten Halt nach Innen und Abschluss nach Auf3en, insbesondere auch fur die nordlich gele-
genen Siedlungsbauten. Zusammen mit der stdlichen Bestandsbebauung entlang der Herler
Stral3e entsteht ein klar gefasster grof3ztigiger Innenraum. Drei zeilenartige Baukorper im In-
nenraum verzahnen das Quartier mit dem dstlichen Freiraum und 6ffnen so den Innenraum fir
Blicke in die sich anschlieRende Grinflache mit der Bezeichnung "Im Paradies". Bei der an-
schlieBenden Griunflache handelt es sich um eine planfestgestellte Ausgleichsflache, die aus
Schutzgriinden nicht betreten werden kann. Daher sind keine Wege in die Grinflache vorgese-
hen.

Die Hohengliederung des Quartiers folgt einem rhythmischen Duktus. Wahrend die Baukorper
in den Baufeldern A und B entlang der privaten Stichstraf3e sowie der 6ffentlichen Griinflache
funfgeschossige Raumkanten ausbilden, setzen die fiinfgeschossigen, solitar wirkenden Baukor-
per im Baufeld C punktuelle raumliche Akzente. Die drei- bis viergeschossigen Bauten in den mitt-
leren Gebaudeteilen der Baufelder A + B vermitteln zur bebauten Nachbarschaft.

Alle Wohnlagen verflgen Uber leicht auffindbare Adressen und Eingange. Die Erdgeschosse
der Baufelder B sind gegeniiber den Eingangsbereichen um 0, 30 bis 0,75 m angehoben, um
einen differenzierten und geschiitzten Ubergang zum AuRenbereich zu schaffen. Eine barrie-
refreie ErschlieBung der Wohnungen wird anhand von Aufzugskabinen mit Tiren auf zwei
Seiten (Durchladern) gewahrleistet.

Das Plangebiet gliedert sich in drei Baufelder: Das Baufeld A umfasst den nérdlichen Baukor-
per, welcher die geforderten Wohnungen, Mietwohnungen sowie die Kindertageseinrichtung

beinhaltet. Das Baufeld B bezeichnet die beiden Baukdrper B1 und B2, in denen Mietswohnun-
gen realisiert werden sollen und welche die westliche Raumkante bilden. Das Baufeld C beinhal-
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tet die drei Zeilenbauten zur dstlichen Grinflache. Im Baufeld C werden Eigentumswohnungen
geplant.

Entwicklung der Planung

In der Jurybeurteilung des Siegerentwurfes der Mehrfachbeauftragung von 2014 wurden das
stédtebauliche und das freiraumplanerische Konzept grundsatzlich gelobt. Da die Arbeit bezilg-
lich ihrer Wirtschaftlichkeit jedoch im unteren Durchschnitt lag, wurde eine bessere Ausnut-
zung angeregt, insbesondere im Bereich der dreigeschossigen Gebaudeteile der beiden
westlichen Baukdrper (Baufeld B).

Vor diesem Hintergrund wurde das Entwurfskonzept anschlieBend im Baufeld B modifiziert
und weiter verdichtet. Die viergeschossigen Teile der ¢stlichen Zeilenbauten Baufeld C1-C3
wurden dagegen zur Verbesserung der Belichtungssituation teilweise auf zwei und drei Ge-
schosse abgesenkt. Bereits im Rahmen der Mehrfachbeauftragung war ein Zielwert von etwa
24.000 m? Brutto-Grundflache (BGF) oberirdisch vorgegeben worden, welcher — unter Berlick-
sichtigung des "Tiefgaragenbonus" nach 8§ 21a Absatz 5 BauNVO - in etwa der im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) gemal § 17 BauNVO geltenden Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2 entspricht. Nach Uberarbeitung des Entwurfes im Jahr 2014 wurde dieser Zielwert mit
einer Brutto-Grundflache (BGF) von rund 24.100 m? erreicht.

Mit Anderung der Vorhabentragerin wurde das Entwurfskonzept im Jahr 2016 erneut gering-
flgig angepasst. Ging die vorherige Projektentwicklungsgesellschaft noch von grof3en Famili-
enwohnungen aus, so anderte sich der Wohnungsschlissel zugunsten eines héheren Anteils
kleinerer Wohnungen. Die Zahl der Wohneinheiten stieg dadurch gegenuber den in den frihzeiti-
gen Beteiligungsschritten benannten ca. 200 auf 240 und die Brutto-Grundflache (BGF) hatte sich
geringfugig auf circa 24.400 m? erhght.

Unter Einbeziehung des Grundstiickes Wuppertaler Stral’e 28 konnte die Planung im Jahr
2017 deutlich verbessert werden. Die Kubatur des Baukorpers B1 wurde in Bezug auf seine
Gebaudetiefe modifiziert. Zudem konnte anhand einer durchgefiihrten Besonnungsstudie aus-
reichende Belichtung der Wohnungen nachgewiesen werden und die zuvor zwei- und dreige-
schossigen Gebaudeteile der 6stlichen Baukdrper C2 und C3, entsprechend dem Wettbewerbs-
ergebnis, wieder auf vier Geschosse angehoben werden. Aufgrund weiterer Anpassungen in den
Wohnungsgrofien, liegt die aktuelle Zahl der geplanten Wohneinheiten bei 237 und einer Ge-
schossflache (GF) von 27.390.

Im Bestandsgeb&ude Wuppertaler Stra3e 28 sind weitere 20 Wohneinheiten vorhanden, die
erhalten bleiben.

Freiraumplanerisches Konzept

Im Inneren des neuen Quartiers bilden sich zwei Freiraume unterschiedlichen Charakters aus.
Der nérdliche Teil ist als Quartiersplatz angelegt, der als Spielplatzflache vorgesehen ist und als
Treffpunkt fur altere Kinder und Jugendliche sowie erwachsene Blrgerinnen und Birger dient.
Hier bieten sich Moglichkeiten fir Gemeinschaftsaktivitdten fur Jung und Alt, wie zum Bei-
spiel Slack-Line-Walking oder Boule spielen. Der Platz wird durch acht Baume gerahmt. Die
Platzflache wird aus wassergebundener Wegedecke erstellt und erméglicht somit ein vielfaltiges
Angebot von Spielmdglichkeiten.

Im stidlich des Quartiersplatzes zwischen den Baufeldern B und C verlaufenden Anger, welcher
das verbindende raumliche Element der beiden Baufelder darstellt, befindet sich die erlebbare
Mitte des Quartiers. Dieser zentrale Freiraum wird als 6ffentlicher Spielplatz fur Kinder mit dem
einheitlichen gestalterischen Thema "Schiff" in unterschiedlichen Spielqualitéaten errichtet. Inner-
halb der Anlage sind unter anderem Rennen, Klettern, Verstecken und Rollenspiel méglich. In-
nerhalb des Spielplatzes sind drei Ba&ume vorgesehen. Im Suden der Spielflache ist eine dicht
gepflanzte Geholzgruppe vorgesehen, die sich besonders zum Versteckspiel eignet.
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Das Uberdimensionierte "Schiff" wird gefasst durch einen Rahmen, der Sitzmdglichkeiten bietet.
Die Flache ist mit Sand gefullt. Um die Vielseitigkeit der Belagsoberflachen zu erhéhen, kom-
men neben Sand und Betonsteinpflaster fir die Wege auch alternative Beldge, wie zum Beispiel
wassergebundene Wegedecke, zur Umsetzung. An der nordwestlichen sowie der stidéstlichen
Ecke der 6ffentlichen Spielplatzflache sind Zaune mit Bepflanzung vorgesehen, welche die Kin-
der davon abhalten sollen, in den Wendehammer beziehungsweise die Tiefgaragenein-/-
ausfahrt Baufeld C3 zu laufen.

Beide Flachen werden als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt,
um die Errichtung und den dauerhaften Erhalt der Spielflachen sicher zu stellen.

Die ErschlieBung der 6ffentlichen Griinflache erfolgt tiber die private ErschlielBungsstralle (GFL1)
von der Wuppertaler Stral3e, die fur die Allgemeinheit per Baulast gesichert wird.

Die privaten Spielbereiche, welche jeweils den Geb&uden zugeordnet sind, werden im Kontext
des Ubergeordneten Gestaltungskonzeptes als "Inseln" ausgefuhrt. Hierdurch entsteht eine ein-
heitliche Wahrnehmung der Gesamtanlage und der individuelle Charakter des Wohnquartiers
wird gestarkt.

Die privaten Grunflachen in den Vorbereichen der Hauser werden mit Grasern, Strauchern,
Bodendeckern und Stauden bepflanzt, um Privatheit fir die Anwohner zu schaffen. Die Terras-
sen in den rickwartigen Bereichen werden durch Graser und Straucher eingefasst. Im Baufeld
C werden die Terrassen durch 0,3 m erhohte Pflanzflachen und Baume eingefasst, die zugleich
optimale Substratschichten fur die Baumstandorte auf der darunterliegenden Tiefgarage ge-
wabhrleisten. DarUber hinaus stellen seitliche Sichtschutzwande auf den Terrassen einen weite-
ren Schutz der Privatheit her.

Im riickwartigen Bereich des Grundstiicks Wuppertaler StraRe 28 wird der bisher vorhandene
Garagenhof Uberplant. Entsprechend der vorgesehenen Grundstiicksteilung wird die vorhande-
ne Spielflache fir das Bestandsgebéude auf dem neu entstehenden Grundstlick erweitert. Die
15 entfallenen Stellplatze des Bestandsgebaudes Wuppertaler Stral3e 28 werden in der Tiefga-
rage von Baufeld B nachgewiesen.

Fur das Baufeld B1 entsteht durch die fast geschlossene Form des Baukdrpers im Innenbereich
eine gemeinsame Kleinkinderspielflache.

Im Sidden des Plangebietes zwischen dem geplanten sidlichen Zeilenbau (C3) und der be-
nachbarten Bestandsbebauung an der Herler Stra3e entsteht durch die Neuausrichtung der
Feuerwehrzufahrten die Moglichkeit, die Aul3enflachen des Nachbargrundstiicks neu zu organi-
sieren. So werden von 13 unterzubringenden Besucherstellplatzen des Nachbargrundstiickes, 8
Stellplatze im Plangebiet vorgesehen und die restlichen aul3erhalb.

Uber die Tordurchfahrt Herler StraRe erfolgt fiir die Anwohner die Zufahrt zur Tiefgarage von
Baufeld C und zu den zwei Besucherstellplatzen.

Darlber hinaus ist im Suden des Plangebietes der gemeinsame Abstellplatz fiir Abfall-container,
-behalter und -boxen der Nachbarbebauung und des Baufeldes B2 sowie an den Tagen der Ab-
holung fiir Baufeld C vorgesehen.

Die bisher auf dem Nachbargrundstiick vorhandene Kleinkindspielflache mit einer Gro3e von
ca. 300 m2 wird nordlich der Stellplatzanlage nur fur die Bewohner der Herler Stral3e, innerhalb
des Plangebietes, angeordnet. Durch Hecken werden die riickwartigen Eingangsbereiche der
Bestandsbebauung Herler Strafl3e von der Stellplatzanlage abgeschirmt und die Kinder des
Wohnhauses auf sicherem Weg zur Spielflache geleitet.

Der Vorplatz vor Baufeld A an der Wuppertaler Stral3e beinhaltet Giberwiegend ErschlieBungs-
funktionen wie oberirdische Besucher- und Carsharing-Stellplatze, die Zu-/Ausfahrt der Tiefga-
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rage mit Wartebereich, Fahrradstellplatze sowie Unterflurcontainer zur Miillentsorgung. Diese
Funktionen werden in eine Begriinung aus Hecken und zwei Baumstandorten entlang der priva-
ten ErschlieBungsstralle (GFL1) eingebettet.

Auch die Vorbereiche der Hauser, in denen Hauseingénge und Fahrradstellplatze untergebracht
werden, sowie die Standorte der Millboxen werden durch Hecken begrint.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild in den Freiflachen zu erhalten, werden die befestigten
ErschlieBungsflachen mit dem gleichen Material, aus Betonsteinpflaster, ausgestaltet. Die unbe-
festigten Wege werden mit wassergebundener Decke bzw. Schotterrasen hergestellt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund eines groRen Wohnraumbedarfes in KoIn und als Ergéanzung der beste-
henden angrenzenden Wohnbebauung wird fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemald § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dadurch wird gegentber dem
konkreten zu realisierenden Vorhaben ein gréReres Mald an Flexibilitdt gewahrt, dass durch
eine Anderung des Durchfilhrungsvertrages in Anspruch genommen werden kann. GemaR §
12 Absatz 3a Satz 1 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiih-
rungsvertag verpflichtet.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellen mit Mineraldlstoffen
werden ausgeschlossen, da sie dem zu entwickelnden Gebietscharakter eines Wohnquartiers
nicht entsprechen und damit eine funktionale und gestalterische Beeintrachtigung zu befirch-
ten ware. Dariliber hinaus werden Tankstellen mit Mineral6lstoffen auch aufgrund des zu erwar-
tenden erhdhten Verkehrsaufkommens und der damit verbundenen Verkehrs-/Immissions-
belastung ausgeschlossen. Tankstellen sind ausschlief3lich in Form von Ladesystemen fir Elekt-
rofahrzeuge innerhalb der festgesetzten Tiefgaragen zulédssig. Damit werden die fur die Elektro-
fahrzeuge notwendigen Ladesysteme ermdglicht.

Freiwillig verpflichtet sich die Vorhabentragerin dazu, 48 Wohneinheiten (dies entspricht 20 %
der insgesamt geplanten Wohneinheiten) im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau im Baufeld A
zu errichten. Damit soll ein Beitrag zur Versorgung mit dringend benétigtem preisglinstigem
Wohnraum geleistet werden.

Im Nordosten des Plangebietes im Baufeld A wird eine 5-zligige Kindertageseinrichtung fur
circa 80 Kinder, mit einer Nutzflache von ca. 920 m2 und einer Freiflache von ca. 1.300 m?
errichtet. Damit wird Uber den aufgrund der Neubebauung entstehenden Bedarf hinaus ein An-
gebot fur die Bewohner der Umgebung geschaffen.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbin-
dung mit einer maximal zuldssigen Grundflache (GR), einer maximal zulassigen Geschossfla-
che (GF), den Zahlen der Vollgeschosse sowie den Hohen der baulichen Anlagen bestimmt.

Die festgesetzten Mal3e orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf von 3pass Architekt/innen
Stadtplaner/innen und ASTOC Architects and Planners (Baufeld B), der im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP) dargestellt wird und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt
wird.

Grundflache (GR)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine maximal zuldssige Grundflache (GR) von
insgesamt 16.224 m2 festgesetzt. Davon entfallen 15.075 m2 auf das geplante Neubauvorhaben
im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und circa 1.149 m? auf die im vorhaben-
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bezogenen Bebauungsplan enthaltene Bestandsbebauung an der Herler und der Wuppertaler
Stral3e (Baufeld D und E).
Die Grundflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen Baufelder auf:

- Baufeld A: 3.400 m2
- Baufeld B: 6.050 m?
- Baufeld C: 5.625 m2
- Baufeld D: 319 m2
- Baufeld E: 830 m2

Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entspricht dies

bei einer GréRe des Baufeld A von 4.059 m2 einer Grundflachenzahl von 0,84,
bei einer GréRe des Baufeld B von 6.338 m2 einer Grundflachenzahl von 0,95,
bei einer GréRe des Baufeld A von 5.833 m2 einer Grundflachenzahl von 0,96.

Die maximal zulassige GR von insgesamt 16.224 m2 wird durch folgende Griinde gerechtfertigt:

- Die im Rahmen des Konzeptes vorgesehene grof3zugige offentliche Grunflache im
Zentrum des neuen Quartiers (Quartiersanger) kann durch die erforderliche offentliche
Widmung der Flache an die Stadt Kéln nicht zur Berechnung der GR angesetzt werden.
Gleichwohl ist sie geeignet, die groRere Versiegelung der Bauflachen in Teilen auszuglei-
chen.

- Durch die Planung und die damit verbundenen Pflanzmal3nahmen wird die 6kologische,
klimatische und gestalterische Situation gegentber dem rechtskraftigen Durchfihrungs-
plan, der eine vollflachige Versiegelung der Flache durch Nebenanlagen ermdglicht, deut-
lich verbessert.

- Durch die stadtebauliche Ausrichtung der drei dstlichen Gebaudezeilen, durch die sich
das Plangebiet zu dem unmittelbar dstlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet 6ff-
net, kann sich das Kleinklima der Freiflache positiv auf das Baugebiet auswirken.

Daruber hinaus werden folgende MafRnahmen getroffen, um den hohen Grad der Versiegelung
bzw. Unterbauung auszugleichen:

- Zur Schaffung einer hohen Freiflachenqualitét bei gleichzeitiger urbaner Dichte soll, mit
Ausnahme der temporar nutzbaren oberirdischen 9 Stellplatze, der ruhende Verkehr
Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden.

- Die nicht unterbaute 6ffentliche Griinflache dient als zentraler Freiraum des Quartiers, in
dem die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser gewahrleistet sind.

- Die mit der Versiegelung/Unterbauung verbundenen Nachteile werden durch die festge-
setzte Begrunung grof3er Teile der Dach- und Tiefgaragenflachen gemindert.

Geschossflache (GF)

Es wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine maximal zulassige Geschossflache (GF)
von insgesamt 27.390 mz2 festgesetzt. Davon entfallen circa 25.150 m2 auf das geplante Neu-
bauvorhaben im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan und 2.240 m?2 auf die im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan enthaltene Bestandsbebauung an der Herler und der Wupper-
taler Stral3e.

Die Geschossflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen Baufelder auf:

- Baufeld A: 6.250 m2
- Baufeld B: 10.700 m?
- Baufeld C: 8.200 m2
- Baufeld D: 720 m2
- Baufeld E: 1.520 m?
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Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entspricht dies

bei einer GroRe des Baufeld A von 4.059 m2 einer Geschossflachenzahl von 1,54,
bei einer GréRRe des Baufeld B von 6.338 m2 einer Geschossflachenzahl von 1,69,
bei einer GrolRe des Baufeld A von 5.833 m? einer Geschossflachenzahl von 1,41.

Wirde der sogenannte "Tiefgaragenbonus" gemafl § 21a Absatz 5 BauNVO angesetzt, nach
dem die zulassige Geschossflache um die Flache notwendiger Garagen unterhalb der Gelan-
deoberflache erhéht werden kann, entsprache dies (bei der Unterbringung von circa 155 not-
wendigen Stellplatzen in den Tiefgaragen) einer GFZ von 1,35.

Die maximal zulassige Geschossflache (GF) von 27.390 m2 wird durch folgende Griinde ge-
rechtfertigt:

- Die maximal zuldssige Geschossflache (GF) wird als ortsvertraglich angesehen und ent-
spricht der innerstadtischen Lage des Plangebietes. Da es sich um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt, sind die planungsrechtlichen Festsetzungen eng an
das konkrete Bauvorhaben geknipft. Bei der Umsetzung der planungsrechtlichen Fest-
setzungen werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse eingehalten.

- Die im Rahmen des Konzeptes vorgesehene grof3zigige offentliche Grinflache im
Zentrum des neuen Quartiers (Quartiersanger) kann durch die 6ffentliche Widmung der
Flache an die Stadt Koln nicht zur Berechnung der GF angesetzt werden. Gleichwohl ist
sie geeignet, die bauliche Verdichtung in Teilen auszugleichen.

- Bei dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept handelt es sich um den Sieger-
entwurf einer Mehrfachbeauftragung, der als optimale stadtebauliche und freiraumplaneri-
sche Lésung fur den Standort ausgewdahlt worden ist und nur unmafgeblich verandert
zur Ausfihrung kommt.

- Die Entwicklung eines urbanen und dichten Wohnquartiers auf einem gut erschlossenen
Standort einer ehemaligen Gewerbebrache entspricht dem Ziel der nachhaltigen Stadtent-
wicklung.

- Aufgrund der intensiveren Nutzung wurde eine Untersuchung der potenziellen Beson-
nungsdauer erstellt. Demnach kann eine ausreichende Besonnung im Plangebiet und
damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet werden. Zudem belegt die
Untersuchung, dass sich die planbedingten Unterschreitungen der potenziellen Beson-
nungsdauer in der vorhandenen Wohnbebauung der Umgebung in einem der stadti-
schen Lage entsprechendem Rahmen halten und zu keiner Verschlechterung der gesun-
den Wohnverhaltnisse in der Bestandsbebauung fiihren.

Fur die geplante Nutzung ist eine entsprechende Verdichtung mit der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung vereinbar, da insbesondere die verkehrlichen Belange geregelt werden.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch
nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt bestehen nicht. Sonstige 6ffentli-
che Belange stehen der maximal zuldssigen Geschossflache (GF) nicht entgegen.

Folgende Umstande sind geeignet, die bauliche Dichte auszugleichen:

- Das unmittelbar 6stlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet steht, auch mit seiner
kleinklimatischen Bedeutung, als Ausgleich zur Verfugung.

- Die sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist geeignet,
den Individualverkehr zu verringern und somit wesentliche Immissionen einzudammen.

Zusatzlich werden folgende MalRhahmen getroffen, um die Dichte auszugleichen:
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- Zur Schaffung eines grof3ziigigen Freiraums fir Spielplatze, Aufenthaltsflachen und Be-
pflanzungen sowie zur Vermeidung der mit einer hohen Dichte verbundenen Verkehrs-
und Immissionsbelastung wird der zentrale Bereich des Quartiers autofrei ausgebildet.
Hierzu sind die Zu-/Ausfahrten der Tiefgaragen an den Eingangen des Quartiers von der
Wauppertaler StralRe beziehungsweise von der Herler Stral3e vorgesehen.

- Die MalRnahmen aus dem Mobilitatskonzeptes, Erh6hung der notwendigen Fahrradab-
stellplatze und Anordnung von 4 Carsharing-Platze tragen zu einer Reduzierung des mo-
torisierten Individualverkehrs (MIV) und somit zu einer Verringerung der Verkehrs- und
Immissionsbelastung bei.

- Durch die Festsetzung von Baulinien mit zwingenden Héhen sind keine weiteren Verén-
derungen wie z.B. Staffelgeschosse zuldssig, die sonst tber die maximal zulassige Ge-
schossflache (GF) hinaus errichtet werden kénnten.

Aus stadtplanerischer Sicht wird die geplante Nachverdichtung der bisher gré3tenteils brachlie-
genden Flache zu einer Erneuerung und Fortentwicklung des Stadtteils Buchheim beitragen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung einer drei- bis finfgeschossigen Bebauung im Baufeld A mit einer darin ge-
planten zweigeschossigen Kindertageseinrichtung und einer drei- bis fiinfgeschossigen Be-
bauung im Baufeld B sowie einer vier- bis flinfgeschossigen Bebauung im Baufeld C entspricht
dem stadtebaulichen Ziel aus dem Wettbewerbsentwurf zur Nachverdichtung. Das Planungs-
konzept sieht eine differenzierte Hoéhengliederung vor, die einem rhythmischen Duktus folgt.
Waéhrend die Baukoérper in den Baufeldern A und B entlang der privaten Stichstral3e sowie der
offentlichen Grunflache finfgeschossige Raumkanten ausbilden, setzen die fiinfgeschossigen
solitéar wirkenden Baukoérper im Baufeld C punktuelle rAumliche Akzente. Die drei- bis vierge-
schossigen mittleren Gebaudeteile innerhalb der Gebaudekomplexe vermitteln in dieser Hoéhe zur
bebauten Nachbarschaft.

Fir die Gebaudeteile mit Baulinien und zwingenden Hohen entlang der pragenden Raumkan-
ten werden auch zwingende Zahlen der Vollgeschosse festgesetzt, um eine einheitliche Fas-
sadengliederung zu gewahrleisten. Fir die tbrigen Gebaudeteile in den riickwartigen Bereichen
werden Zahlen der Vollgeschosse als Hochstmal3 festgesetzt, um ein gewisses Mal3 an Flexibi-
litét zuzulassen.

Fur das zu erhaltende Bestandsgebaude an der Wuppertaler StralRe werden vier Vollge-
schosse festgesetzt. Damit wird die bestehende Situation planungsrechtlich gesichert und bei
einer baulichen Anderung

oder bei einer Neubebauung dieses Grundstiickes, kann an die hier geplante Bebauung pas-
send angebaut werden.

Fur das Bestandsgebdude an der Herler Stral3e werden vier Vollgeschosse festgesetzt, wobei

das Erdgeschoss zur Gewahrleistung der fur die ErschlieBung erforderlichen Durchfahrt als
Luftgeschoss mit einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m festgesetzt wird, was der vorhande-
nen Situation entspricht.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Ermoglichung einer einheitlichen, maRstablichen und in die Umgebung integrierten Bebau-
ung werden zwingende Hohen baulicher Anlagen in Metern tGber Normalhéhennull (m . NHN)
festgesetzt. Dadurch wird die Uberhéhung einzelner Gebaude vermieden und eine stadtebauli-
che Ordnung garantiert.

Um den Wohn- und Erholungswert der Bewohner in den obersten Stockwerken zu erhdhen,
sollen diese Geschosse mit einer Dachterrasse ausgestattet werden. Um notwendige Absturz-
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sicherungen an den Stellen zu ermoéglichen, an denen die Dachterrassen an die Gebaudekanten
herantreten, wird festgesetzt, dass die Attika durch notwendige Absturzsicherungen um ca. 0,4 m
Uberschritten werden darf. Diese Stellen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit "UW"
(Umwehrungen) gekennzeichnet.

Die Festsetzung, wonach untergeordnete Dachaufbauten, wie haustechnische Anlagen, Auf-
zugsuberfahrten, Treppenhauser, Bristungen im Bereich der Dachterrassen und Solaranlagen,
die festgesetzten Obergrenzen um bis zu 2,5 m Uberschreiten dirfen, ermdglicht einen not-
wendigen Gestaltungsspielraum bei der Hochbauplanung, ohne stadtebauliche Entwicklungs-
Ziele oder nachbarliche Belange zu beeintrachtigen. Um eine Sichtbarkeit der Dachaufbauten
bei Flachdachern in einem Blickwinkel = 45° und damit eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
zu vermeiden, miussen die Dachaufbauten um mindestens das gleiche Mal3 von den Auf3en-
wanden des darunterliegenden Geschosses zurticktreten, um das sie die festgesetzte Hohe
Uberschreiten.

Um einen stadtebaulich angemessenen Ubergang zum Bestandsgeb&dude an der Wupper-
taler Stral3e herzustellen, wird fur den finfgeschossigen Gebaudeteil eine zwingende Hohe von
62,25 m 0. NHN festgesetzt. Die vorhandene Brandwand mit einer Hohe von 62,2 m (. NHN
wird damit lediglich um 0,05 m tGberschritten. Fir den Bestandsbau selbst wird eine zwingende
Hohe von 62,3 m U. NHN festgesetzt, um sowohl die Bestandssituation planungsrechtlich zu
sichern, als auch perspektivisch einen niedrigeren viergeschossigen Neubau mit Flachdach zu
ermdglichen.

Insgesamt weisen die fliinfgeschossigen Gebaude(teile) bei zwingenden Héhen von 61,67 m
bis 62,25 m 0. NHN, faktische Gebaudehthen von ca. 15,6 m bis ca. 16,3 m (ab Oberkante
Gelande) auf. Die Gebaudehthen der neu geplanten viergeschossigen Gebéude liegen zwi-
schen ca. 12,2 m und 13,4 m (ab Oberkante Geléande), die der dreigeschossigen Gebaude zwi-
schen ca. 9,7 m und 9,8 m (ab Oberkante Geldnde). Die unterschiedlichen Gebaudehthen bei
gleicher Geschosszahl ergeben sich durch die verschiedenen architektonischen Planungen
der Baufelder deren Ansichten im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Blatt 2 dargestellt sind
sowie aufgrund des geringfugig abfallenden Gelandes in Richtung Stdosten.

Neben den neu geplanten und bestehenden Gebauden gibt es folgende weitere Giberbaubare
Grundsticksflachen mit festgesetzten Hohen:

- Fur den nordlichen Teilbereich des Geldndes im Innenhof des Baufeldes B1 ist aufgrund
des Hohenunterschieds zum angrenzenden, um circa 1,6 m tieferliegenden Nachbar-
grundstiick Wuppertaler Stral3e 28, die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundsticksfla-
che erforderlich. Fur den gesamten Innenhof werden daher die Gelandeoberkante an den
Eckpunkten des Grundstiicks als maximal zulassige Hohen festgesetzt.

- Da die geplante Kindertageseinrichtung tber zwei Ebenen verflugt und ein freier Austritt
der Kinder auch von der oberen Ebene direkt ins Griine gewlnscht ist, soll an dem 6st-
lichen Gebaudeteil des Gebaudes im Baufeld A an der Ostseite ein Balkon mit einer Trep-
pe errichtet werden. Gleichzeitig dient dieser Balkon auch als Fluchtbalkon. Fir den Bal-
kon und die nérdliche Fluchttreppe ist die Festsetzung einer tGberbaubaren Flache notig.
Als maximal zulassige Hohe wird hier die Oberkante der Bristung festgesetzt. Sie liegt
4,6 m Uber dem festgesetzten Gelande.

- Fur die geplante Tiefgaragenzu-/-ausfahrt von Baufeld C wird eine tberbaubare Grund-
stiicksflache festgesetzt, da aus schallschutztechnischen Griinden eine Einhausung erfor-
derlich ist und in der geplanten Dimension als eigenstandiges Bauteil zu werten ist. Die
festgesetzte maximal zuldssige Hohe bezieht sich auf die Oberkante der Einhausung in-
klusive Rolltorkasten und eventuell erforderlicher Absturzsicherung und entspricht einer
maximal zulassigen Hohe von 3,8 m. Nach Norden zum Baufeld C3 féllt die Einhausung
der Zu-/Ausfahrt ab und besitzt am nordlichsten Punkt eine Hohe von 1,3 m.
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Geldndehothe

In der Planzeichnung des vorhabenbezogen Bebauungsplanes werden zur Einhaltung einer
gleichmaligen Geldndehtéhe an den Eckpunkten der geplanten Gebaude sowie an mal3gebli-
chen Stellen im Freiraum Geléandehohen festgesetzt, die zwischen 45,4 und 46,5 m . NHN lie-
gen. Abweichungen um bis zu 0,2 m sind zulassig, um ein gewisses Mal3 an Flexibilitdt bei der
Ausformung der Gebaude zu ermdglichen, ohne das stadtebauliche Gesamtbild zu beeintrach-
tigen.

Fur die Gebaude des Baufeldes B wird an den fuzlaufigen Verkehrsflachen, das Erdgeschoss-
niveau um 0,5 m angehoben und durch niedrige Mauern abgegrenzt, um fir die Erdgeschoss-

zonen sowie die ebenerdigen Austritte eine angemessene Privatheit zu gewéhrleisten und eine
direkte Einsehbarkeit zu verhindern.

Fur die Bestandsgebaude in Baufeld B1 sowie im aufRersten Stiden im Bereich der Durch-
fahrt - werden keine Gelandehdhen festgesetzt, um hier sowohl eine Beibehaltung der beste-
henden Gelandehohen als auch eine Angleichung an die Gelandehdhen der Neubebauung zu
ermadglichen.

Um zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie den Verkehrs- und Grunflachen einen
angemessenen Ubergang zu realisieren, werden im gesamten Plangebiet Aufschittungen, Ab-
grabungen, Stutzmauern, Treppen, Rampen und Mauern zur Herstellung der festgesetzten
Gelandehohe bis 0,75 m zugelassen.

4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Um an die vorhandene Blockrandbebauung anzubauen und ein Quartier mit einem urbanen
Charakter zu schaffen, wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen definiert. Ent-
lang der raumpragenden Vorderseiten, die ein wesentliches Element des ausgezeichneten
Siegerentwurfes darstellen, werden Baulinien in Kombination mit zwingenden Hohen festge-
setzt. Damit soll das stadtebauliche Konzept eindeutig festgesetzt und realisiert werden.

Durch die Festsetzung von Baulinien in Kombination mit zwingenden Hohen werden fir diese
Hauptfassaden, abgesehen von den Vor- und Ruckspriingen durch Balkone bzw. Loggien, kei-
ne Abstandflachen ausgeltst. Die Anforderungen an den Brandschutz mit den daftr erforderli-
chen Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sowie ausreichenden Abstanden zur Verhinde-
rung einer Brandibertragung werden erfillt. Dartber hinaus wird sichergestellt, dass gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrt sind, die im Rahmen einer Besonnungsstudie fiir die Belichtung der
Wohnungen uberprift wurde. Abschlie3end wurden bei der Festlegung der Baulinien auch die
Anforderungen der Lichtimmissionen von ausfahrenden Fahrzeugen aus den drei Tiefgargen
untersucht. Durch Festlegung einer Installierung von auf3enliegenden Rollladen wurden geeigne-
te MaRnahmen fiir das einzige von Lichtimmissionen betroffene Gebaude (Baufeld A) festge-
setzt. Der Bereich der festgesetzten Ma3nahme wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
Entwurf im Baufeld A mit "b" gekennzeichnet.

Im Baufeld C 3 ist eine Baulinie flr Loggien festgesetzt, um das Zuriickweichen von der Bau-
linie flr Freisitze mdglich zu machen und die Rickwand der geplanten Loggien einheitlich zu
definieren. Durch diese Baulinie wird der ausdriickliche stadtebauliche Wunsch zur Errichtung
von Wohnungsfreisitzen in Form von Loggien definiert. Aufgrund der Baulinie in Verbindung mit
einer zwingenden Gebaudehdhe 16sen die Rickwénde der Loggien keine Abstandflachen aus
und es kommt nicht zu einer Uberschneidung mit der vorhandenen Abstandflachenbaulast des
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Bestandsgebaudes Herler StralRe 105. Dies ist gleich in dreifacher Hinsicht stadtebaulich ver-
tretbar:

- Zwar sind die Rickwande von Loggien gemal’ 8 6 Abs. 7 BauO NRW grundsétzlich ab-
standflachenrelevant. Allerdings I6st im vorliegenden Fall bereits die aul3ere Fassade des
Baufeldes C3, aufgrund der festgesetzten Baulinie in Kombination mit einer zwingenden
Hohe, keine Abstandflache aus. Eine Errichtung von Loggien, deren Rickwéande noch
weiter von der Fassade des betroffenen Gebaudes entfernt liegen als die im letzten Satz
genannte aullere Gebaudefassade, ist daher stadtebaulich zu rechtfertigen.

- Bei der betroffenen Fassade des Bestandsgebéaudes, fur die eine Abstandflachenbaulast
eingetragen worden ist, handelt es sich um eine fensterlose Giebelwand (Brandwand), die
urspringlich zur Fortsetzung einer geschlossenen Bauweise vorgesehen war. Von einer
Beeintrachtigung der Wohnungen im Bestandsgebéude durch die bis an die Abstandfla-
chenbaulast heranrtickende Neubebauung ist daher nicht auszugehen.

- Da Gberwiegend alle Fassaden der Gebaude im Baufeld C ein einheitliches Gesamtbild
ergeben, ist eine Anderung fur Teilbereiche der Fassaden aus bauordnungsrechtlichen
Grinden nicht zielfihrend.

Baugrenzen

Um ein gewisses MalR an Flexibilitat bei der Ausformung der Gebaude zuzulassen, werden an
den nicht raumpragenden Gebaudekanten, die durch die Baulinien fixiert werden, Baugrenzen
festgesetzt.

Fur den Bestandsbau Wuppertaler Stral’e 28 wird eine Uberbaubare Grundstiicksflache mit
einer parallel zum StraRenverlauf ausgerichteten Baugrenze festgesetzt. Dadurch soll hier auf
lange Sicht ein Neubau ermagglicht werden, dessen Fassade — entsprechend der nérdlich an-
grenzenden Neubebauung — parallel zur Wuppertaler StraRe ausgerichtet wird und eine urbane-
re Fassung des StraBenraums zulasst. Fir den Bestandsbau an der Herler Stral3e wird eine
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, die der bestehenden Situation entspricht und
auch die vorhandene Auskragung an der rickwartigen Fassade einbezieht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Neben den neu geplanten und bestehenden Geb&auden mit Wohnungen und Kindertagesein-
richtung werden fir die bereits aufgefuihrten planungsrechtlich zu sichernden baulichen Anla-
gen, folgende Uberbaubaren Grundstucksflachen festgesetzt:

- Fur den Fluchtbalkon bzw. die Fluchttreppen der Kindertageseinrichtung an der Nord-
und Ostseite von Baufeld A. Damit werden der tber zwei Ebenen geplanten Kinderta-
geseinrichtung ein freier Austritt der Kinder auch von der oberen Ebene direkt ins Griine
und ein Fluchtbalkon erméglicht.

- Fir das Gelande im Innenhof von Baufeld B 1. Durch den bestehenden Gelandeunter-
schied von ca. 1,6 m zu dem tiefer liegenden Grundstick Wuppertaler Stral3e 28 mit
44,9 m 0. NHN ist eine bauliche Anlage unvermeidbar.

- Fur die geplante Tiefgaragenzu-/ausfahrt von Baufeld C. Die Zufahrt zur Tiefgarage kann
aufgrund der Struktur nicht in die Geb&ude integriert werden. Fur den Ein-/Ausfahrtbereich
sind bauliche MalRnahmen, wie Absturzsicherung gegenuber der 6ffentlichen Spielplatzfla-
che und Uberdachung aus schallschutzgriinden erforderlich, die den Zufahrtsbereich zu
einem eigenstandigen Bauteil machen, das mit der Festsetzung gesichert wird.
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Uber-/Unterschreitung der Baulinien und Uberschreitungen der Baugrenzen

Fur die Baulinien und Baugrenzen werden einzelne Ausnahmen festgesetzt. Durch die Ausnah-
men sollen die Uber- und Unterschreitungen der Baulinien bzw. Baugrenzen fiir bestimmte bauli-
che Elemente ermdglicht werden, um einen gewissen Gestaltungsspielraum zu erdffnen, ohne
die Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwurfs in Frage zu stellen.

In allen Baufeldern sollen durch Abweichungen von den Baulinien bzw. Baugrenzen Freisitze in
Form von Terrassen, Loggien und Balkonen bzw. untergeordnet auch Loggien in Form von Lau-
bengangen ermdglicht werden, ohne die stadtebauliche Struktur zu beeintréchtigen. Daher wer-
den baufeldbezogen Uber- und Unterschreitungen von den Baulinien bzw. Baugrenzen durch
Terrassen, Balkone und Loggien definiert. Dartiber hinaus werden im Baufeld A Uberschreitun-
gen durch Erker (vorspringende Fensterelemente) im Bereich der Kindertagesseinrichtung fest-
gesetzt.

Terrassen

Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen durch Terrassen um bis zu 5,0 m sind zulas-
sig, um attraktive Freibereiche fir die Erdgeschosswohnungen und somit eine grof3ziigige
Wohnqualitéat zu schaffen. Eine negative Auswirkung auf die angrenzenden Bereiche ist dadurch
nicht zu erwarten.

Balkone / Loggien / Erker

Baufeld A:

Es wird festgesetzt, dass Uberschreitungen der Baulinien durch Balkone und Erker (vorsprin-
gende Fensterelemente) um bis zu 0,5 m zuléssig sind. Gleichzeitig wird festgesetzt, dass Un-
terschreitungen der sidlichen Baulinie um bis zu 1,75 m und der westlichen Baulinie um bis zu
2,85 m durch Loggien zuldssig sind.

Durch diese Festsetzungen soll ermgglicht werden, dass an den — aufgrund der Besonnung —

bevorzugten Sid- und Westfassaden attraktive Freisitze entstehen. Diese werden zum jeweils
Uberwiegenden Teil als Loggien von der AuRenfassade zurlickversetzt und kragen lediglich um
die festgesetzten 0,5 m aus.

Darliber hinaus werden vier 2,4 m hohe Erker (vorspringende Fensterelemente), sogenannte
"Spielfenster”, im Bereich der Kindertageseinrichtung zur ErschlielBungsstraRe (GFL1) und zur
ostlichen AuRenspielfliche vorgesehen. Diese bieten den Kindern ein besonderes Spielerlebnis
mit Kontakt zum AuRRenbereich und kénnen auch bei schlechtem Wetter eine attraktive Tages-
lichtversorgung gewahrleisten. Durch ihre Bristungshohe von 0,4 m kdnnen sie als Sitznische im
Inneren genutzt werden.

Der lange Baukorper wird durch die leicht auskragenden Elemente baulich gegliedert, gleich-
wohl wird eine UbermaRige Perforation der stadtebaulich gewilinschten und daher mit einer Bau-
linie festgesetzten Gebaudeflucht bezogen auf die gesamte Fassade verhindert.

Baufeld B:

Es wird festgesetzt, dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone um bis zu 2,3 m
zuldssig sind. Hiervon ausgenommen ist die mit "a" gekennzeichnete Baugrenze im Baufeld B2,
die nicht durch Balkone Uberschritten werden darf. Durch diese Festsetzung soll erméglicht
werden, dass an den — aufgrund der Besonnung — bevorzugten Sid- und Westfassaden attrak-
tive Freisitze in Form von Balkonen mit einer angemessenen Breite und Tiefe entstehen. An der
mit "a" gekennzeichneten Fassade im Baufeld B2 sind diese Balkone nicht zulassig, um hier
den stadtebaulich gewtinschten Rucksprung im 4. und 5. Vollgeschoss der Geb&dudevorderseite
nicht zu konterkarieren.

Gleichzeitig wird festgesetzt, dass Unterschreitungen der nérdlichen Baulinie um bis zu 3,6 m,
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der dstlichen Baulinien um bis zu 2,3 m und der westlichen Baulinie um bis zu 2,6 m durch Log-
gien zuldssig sind. Durch diese Festsetzung soll ermdglicht werden, dass die starke stadtebau-
liche Raumkante der Baukorper des Baufeldes B nicht durch vorspringende Elemente beein-
trachtigt wird und zugleich angemessene Freisitze entstehen kénnen.

Baufeld C:

Es wird festgesetzt, dass Uberschreitungen der siidlichen Baulinien durch Balkone um bis zu
1,0 m zuléssig sind und dass die Balkone um mindestens 2,5 m von den Ecken der Geb&ude
entfernt liegen. Weiterhin werden Unterschreitungen der sudlichen Baulinie durch Loggien um
bis zu 1,95m zugelassen. Gleichzeitig wird festgesetzt, dass Unterschreitungen der sidlichen
Baulinien um bis zu 2,6 m und der westlichen Baulinien um bis zu 4,25 m durch Loggien jeweils
nur fir das flinfte Geschoss zuldssig sind.

Durch diese Festsetzungen soll ermdglicht werden, dass an den — aufgrund der Besonnung —
bevorzugten Sidfassaden attraktive Freisitze entstehen. Diese werden zum Teil als Loggien
von der AulRenfassade zuruckversetzt und kragen lediglich um die festgesetzten 1,0 m aus.
Damit wird eine UbermaRige Perforation der stadtebaulich gewlinschten und daher mit Baulinien
festgesetzten Gebaudefluchten, bezogen auf die Gesamtfassade verhindert. Die Balkone mus-
sen zudem 2,5 m von den Ecken der Geb&aude entfernt liegen, um eine stadtebauliche Beein-
trachtigung dieser raumwirksamen Eckbereiche der Zeilenbauten zu verhindern und die Klarheit
der Baukorper zu bewahren.

Im 3. OG im Baufeld C3 ist eine Unterschreitung der nérdlichen Baulinie um bis zu 2,25 m durch
Loggien, die als Laubengange genutzt werden, zulassig. Durch diese Festsetzung werden zwei
Laubengangen an der Nordseite der Fassade ermdglicht, die sinnvoll sind, um auch kleinere
Wohneinheiten bei ansonsten gleichbleibender und somit wirtschaftlicher Grundrisskonstellation
errichten zu kénnen. Durch das Zurtickweichen der Laubengdnge von der Fassade wird die
Klarheit der Gebaudeflucht nicht beeintrachtigt.

Abstandflachen von Loggien

Das Unterschreiten von Baulinien durch Loggien fihrt zu keiner Beeintrachtigung der gesunden
Wohnverhéltnisse, auch wenn hierdurch Abstandflachen ausgeldst werden, die sich in zwei Fal-
len mit Abstandflachen anderer Baufelder innerhalb des Plangebietes lberlagern. Loggien liegen
per Definition innerhalb der Gebaudekubatur und erzeugen somit weder zusatzliche Verschat-
tung noch wirken sie sich beeintrachtigend auf die Nachbarbebauung aus. Unterschreitungen von
Baulinien durch Loggien sind somit vertretbar.

Zwischen Baufeld C2 und C3 kommt es zu einer leichten Uberlagerung von Abstandflachen einer
Loggia im Baufeld C3 (die als Laubengang genutzt wird) und eines Balkons im Baufeld C2 in ei-
ner GréRenordnung von 0,4 m2. Zwischen Baufeld C3 und der Einhausung der Tiefgaragenab-
fahrt kommt es zu einer Uberlagerung von Abstandflachen einer Loggia im Baufeld C3 und der
Einhausung der Abfahrt in einer Grof3enordnung von 5,6 mz2.

Abstandflachen von Balkonen

Die Uberschreitungen von Baulinien durch Balkone losen Abstandflachen aus. Da diese sich je-
doch in der vorliegenden Planung nicht mit Abstandflachen anderer Baufelder tberlagern, wer-
den gesunde Wohnverhaltnisse durch die Uberschreitungen nicht beeintrachtigt.

Zwischen Baufeld A und Baufeld C1 kommt es allerdings zu einer minimalen Uberlagerung von
Abstandflachen eines Balkons im Baufeld A und einer Aufzugsiberfahrt im Baufeld C1 in einer
GroRenordnung von 0,02 m2, Durch die Schragstellung der Baukérper zueinander Gberlagern
sich die beiden Abstandflachen lediglich in einer kleinen Dreiecksflache. Eine Uberlagerung in
derartig geringem Ausmal} kann in Hinblick auf gesunde Wohnverhaltnisse vernachlassigt wer-
den.
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Fluchttreppe

Baufeld A:

Es wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der 6stlichen Baugrenze "Fluchtbalkon" durch
eine Fluchttreppe auf einer Breite von bis zu 10,0 m um bis zu 1,0 m zulassig ist. Die Uber-
schreitung ist notwendig, um moglichst gradlinige Fluchttreppen errichten zu kénnen. Durch die-
se Festsetzung soll auch der Eingriff in die AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung mog-
lichst gering gehalten werden.

Hauseingénge

Baufeld A:

Es wird festgesetzt, dass Unterschreitungen der Baulinien durch zurtickspringende Eingangsbe-
reiche um bis zu 1,9 m zul&ssig sind, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jeweili-
gen Fassadenlange in Anspruch nehmen. Durch diese Festsetzung sollen angemessene Ein-
gangsbereiche geschaffen werden, die von der Fassade zurtickversetzt werden, um die prag-
nante Raumkante und den halbéffentlichen Quartiersplatz nicht bermafig zu beeintrachtigen.

Baufeld B / Baufeld C:

Es wird festgesetzt, dass Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen fiir einseitige Wand-
scheiben mit Uberdachungen im Bereich der Hauseingéange um bis zu 1,5 m zul&ssig sind,
wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Fassadenlange in An-
spruch nehmen. Durch diese Festsetzung sollen auch in den Baufeldern B und C angemesse-
ne, wettergeschutzte Eingangsbereiche entstehen, ohne durch eine Gbermafige Breite und Tie-
fe die pragende Wirkung der Fassaden zu beeintrachtigen

Vorgartenzone
Baufeld B:

Um den Bewohnern eine Privatzone zu den angrenzenden ErschlieBungsflachen zu bieten,
werden Uberschreitungen der Baulinien fiir die Aufschiittungen mit Stiitzmauern im Bereich der
Vorgarten zugelassen. Die maximal zulassige Tiefe der Uberschreitung sowie die maximal zu-
lassige Hohe der Aufschittungen mit Stitzmauern wird in Baufeld B1 nach den nérdlichen (1,0
m Tiefe / 0,65 m Hohe), westlichen (2,0 m Tiefe / 0,7 m Héhe) und 6stlichen (3,0 m Tiefe / 0,75
m Héhe) Baulinien differenziert, da entsprechend des vorhandenen Platzangebotes und der ge-
planten Gelédndehdhe sich diese unterschiedlichen Abschirmungen der Vorgartenbereiche erge-
ben. In Baufeld B2 ist an der 6stlichen Baulinie bzw. der siidlichen Baugrenze eine Uberschrei-
tung durch Aufschittungen mit Stitzmauern mit einer maximalen Tiefe von 3,5 m bzw. 4,5 m
und einer maximalen Hohe von 0,75 m zulassig.

Beluftungs- und Belichtungseinrichtungen

Uberschreitungen der festgesetzten Umgrenzungslinien fiir Tiefgaragen durch unterirdische Be-
luftungs- und Belichtungseinrichtungen der Tiefgarage um bis zu 1,0 m sind zuléssig. Dadurch
werden die fur die Kellerradume und Tiefgaragen erforderlichen Beliftungs- und Belichtungs-
einrichtungen ermdoglicht, die in der Regel als Lichtschéachte vor den TG-AulRenwéanden und so-
mit auRerhalb der Tiefgarage liegen.

Oberirdische Beluftungs- und Belichtungseinrichtungen, die als Sitzbanke ausgefiihrt sind, sind
nur in einer Héhe von max. 0,7 m und in einer Tiefe von max. 1,0 m zulassig. Durch die Fest-
setzung soll die Freiraumgestaltung nicht durch massive Einbauten beeintrachtigt und zugleich
weitere Belichtungs- und Beluftungsmoéglichkeiten fur die Kellerraume und die Tiefgaragen er-
maoglicht werden.
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Flachen fur Nebenanlagen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden auch Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt,
um die anderen Flachen frei von diesen Anlagen zu halten:

- Die mit "SAA" gekennzeichnete Flache wird als Standplatz fir Abfallbehélter fir die Ab-
holung, Abfallcontainer und Abfallboxen (eingehaust) festgesetzt. In diesem Bereich wer-
den sowohl die notwendigen Abfallcontainer bzw.-boxen des Baufeld B2 und der Nachbar-
bebauung Herler Stral3e nachgewiesen als auch eine Aufstellflache fiir die Abfallbehalter
der Baufelder C1 bis C3 festgelegt, die an Abholtagen dort platziert werden. Die Anord-
nung im aulersten Suden erfolgt, um die Arbeitswege fir die Millabfuhr zu reduzieren.

- Die mit "UC" gekennzeichnete Flache wird als Standort fir Unterflurcontainer festgesetzt,
um den Vorbereich zum o6ffentlichen StralRenraum frei von oberirdischen Millcontainern zu
halten.

- Die mit "EXT" gekennzeichnete Flache dient als externer Zu- und Ausgang der Tiefga-
rage Baufeld B. Die Festsetzung korrespondiert mit der Lage der Tiefgarage. Der zuséatzli-
che Ausgang aufRerhalb der Wohngebaude Baufeld B1 und B2 dient dazu, den externen
Nutzern Herler Str. 99-105, Wuppertaler Strae 28 und Deutschordensstral3e 18 deren
Stellplatze dort per Baulast gesichert sind, einen unabhangigen Zugang zu gewéhren.

- Die mit "ST-Carsharing" gekennzeichnete Flache wird flr Carsharing-Stellplatze festge-
setzt, um den Bewohnern des Quartiers ein alternatives Angebot zum eigenen Auto zu
ermdglichen. Die Stellplatze werden im Norden Uber die Wuppertaler Stral3e angefahren.
Dazu wird auch ein Geh- und Fahrrecht (GF1) zugunsten der Anlieger festgesetzt.

- Die mit "ST Kita" gekennzeichneten Stellplatze entlang der ErschlieBungsstralle (GFL1)
werden im Nahbereich der Kindertageseinrichtung zugeordnet festgesetzt. Die Stellplatze
sollen als Parkangebot fir die Eltern dienen und den Hol- und Bringverkehr sicherstellen.

- Die mit "ST Besucher" gekennzeichneten Stellplatze werden jeweils an den Zufahrten des
Quartiers festgesetzt, um den Besuchern der Neubauten auch oberirdische Besucherstell-
platze anbieten zu kénnen. Weitere Besucherstellplatze sind in den Tiefgaragen unterge-
bracht.

- Innerhalb der mit "ST Nachbar" gekennzeichneten Flache, sind ausschlie3lich die per Bau-
last gesicherten Stellplatze fur die benachbarte Wohnbebauung der Hauser der Herler
Stral3e 99-105 zulassig. Damit werden ein Teil der notwenigen Stellpléatze der benachbar-
ten Wohnbebauung, die durch das Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ge-
andert wurden, wieder hergestellt.

Daruber hinaus sind Nebenanlagen in Vorgarten unzulassig, um den Freiraum nicht weiter mit
Anlagen zu belasten. Abstellplatze fur Fahrrader sind hiervon ausgenommen, um die woh-
nungsnahe Versorgung sicher zu stellen.

4,5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Wuppertaler Stral3e 6ffentlich erschlossen und kann tber eine ein-

geschréankte Zufahrtsmdglichkeit tGber eine Tordurchfahrt von der Herler Stral3e angefahren
werden. Die Innere ErschlieBung erfolgt Gber Privatstral3en.
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Verkehrsuntersuchung

Der Verkehr und seine Auswirkungen wurden im Rahmen des Verkehrsgutachtens durch
die Brenner Bernard Ingenieure GmbH von Marz 2018 untersucht. Es wurde ein Verkehrsauf-
kommen von 856 Kfz-Fahrten in 24 h ermittelt, das sich auf die beiden Plangebietszufahrten
verteilt:

Zufahrt (DTV) Quellverkehr | Zielverkehr | Summe
Herler Stral3e 121 121 241
Wuppertaler StraBe | 308 308 615
Plangebiet 856

Die zugrunde gelegte Verkehrsverteilung erfolgte in Anlehnung an die derzeitige Verteilung im
StralBennetz und unter Bertcksichtigung der Netzstrukturen. Auf Basis der zugrunde gelegten
Verkehrsverteilung wurde der prognostizierte Neuverkehr auf die umliegenden Strecken umge-
legt und an relevanten Knotenpunkten untersucht.

Die Schwachstellenanalyse (Nachweis der verkehrlichen Leistungsféahigkeit) hat an vier der funf
Knotenpunkte einen leistungsfahigen Verkehrsablauf sowohl in der Morgen- als auch in der
Abendspitze ermittelt. Folgende Knotenpunkte wurden untersucht: KP 1: Herler Ring (K17) /
Buchheimer Ring (K17) / Wuppertaler StralRe / Wichheimer Stral3e, KP 2: Buchheimer Ring (K17)
/ Herler Stral3e, KP 3: Herler Stral3e / Deutschordensstraflie / Dombacher Stral3e, KP 4: Wupper-
taler Stral3e / Stegwiese, KP 5: Frankfurter Stral3e / Alte Wippflrther StraRe / Guilleaumestral3e.
Am Knoten (KP2) Buchheimer Ring / Herler Straf3e werden wahrend der abendlichen Spitzen-
stunde der Linksabbieger Richtung Westen bereits im Bestand mit der Qualitatsstufe E (die Qua-
litatsstufen sind von A bis F gekennzeichnet, A: beste Qualitat, F: schlechteste Qualitat) gemar
den Richtlinien fir Lichtsignalanlagen (RILSA) 2015 abgewickelt. Bedingt durch die Neuverkehre
der geplanten Nutzung kommt es zu einer leichten Erhéhung der mittleren Stauldnge der Herler
Stral3e von 6 m gegentiber der urspriinglichen Staulange von 32 m bei gleichbleibender Quali-
tatsstufe E. Die vorhandene Linksabbiegerspur ist jedoch ausreichend dimensioniert, so dass
keine Beeintrachtigung der anderen Stréme zu erwarten ist. Somit stellt sich keine Verschlechte-
rung der Situation fiir diese Verkehrserzeugung ein. Da fir die Ubrigen vier Knotenpunkte ein
leistungsfahiger Verkehrsablauf ermittelt wurde, kann aus verkehrsgutachterlicher Sicht dem
vorliegenden Bauvorhaben somit entsprochen werden.

Mobilitdtskonzept

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr wird fur eine Reduktion der bendtig-
ten Stellplatzzahl im Plangebiet herangezogen. Aufgrund des abnehmenden Nutzens eines
Autos bei steigender ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) kann
die Zahl der Stellplatze gesenkt werden. Entsprechend der Regelung "Mogliche Stellplatzre-
duktion in Bereichen mit hoher OPNV-ErschlieRung" (Stadtentwicklungsausschuss (StEA) vom
18.09.2003 - letzte Aktualisierung 01.07.2011) wird fUr das Plangebiet aufgrund der direkten
und leistungsfahigen Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ein Reduk-
tionsfaktor von 25 % bei der Stellplatzberechnung angesetzt. Durch drtliche MalBhahmen, wie
zum Beispiel eine Carsharing-Station oder eine erhdhte Stellplatzanzahl an Fahrradern, die im
Rahmen eines Mobilitatskonzeptes aufgezeigt und realisiert werden, ist eine weitere Reduzie-
rung maoglich.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Verkehrsuntersuchung der Brenner Bernard
Ingenieure GmbH ein Mobilitatskonzept erarbeitet. Die darin vorgesehenen Malinahmen (eine
Carsharing-Station, Verkntpfung von Verkehrsmitteln, erhhte Stellplatzanzahl an Fahrradern,
Unterstitzung von Rad-und FuRgangerverkehr) in Verbindung mit der vorhandenen Raumstruktur
(verdichteter, nutzungsdurchmischter Stadtraum) fihren zu einer Verringerung des Bedarfs an
privaten Pkw bei der Bewohnerschaft. Es wird angenommen, dass eine Vielzahl derjenigen, die
den eigenen Pkw nur zu besonderen Wegezwecken und Motiven nutzen, diesen bei dem Vorhan-
densein eines wohnungsnahen Carsharing-Angebotes abschaffen. Somit ist — neben Handlungs-
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mafnahmen im Bereich des Ful3- und Radverkehrs durch sichere und komfortable Fahrradab-
stellplatze — die Verfugbarkeit eines fuldlaufig erreichbaren Carsharing-Angebotes von besonde-
rer Bedeutung fur das Erfordernis privater Pkw-Stellplatze und entsprechend fir die Herleitung
des Stellplatznachweises. Es lasst sich statistisch ableiten, dass ein Carsharing-Fahrzeug etwa
8 bis 10 private Pkw ersetzen kann. Die geplanten 4 oberirdischen Carsharing-Stellplatze, die
zeitlich uneingeschrankt zur Nutzung zur Verfligung stehen, werden somit 32 bis 40 private Pkw-
Stellplatze ersetzen. Sie werden auf der Stellplatzflache an der Wuppertaler Strae neben
dem Gebaude Baufeld A festgesetzt.

Durch konsequente Umsetzung der folgenden MalRnahmen, wie

- die Férderung der Nahmobilitat durch Unterstiitzung des Rad- und Ful3gangerver-
kehrs

- (die weitgehend autofreie Gestaltung des Quartiers, ein zum Verweilen einladen-
der Quartiersplatz mit Baumen und Sitzmdglichkeiten, ein durchgrintes barriere-
freies Wegenetz mit kurzen Wegen und guter Orientierung, diebstahlsichere und
gut zugéngliche Abstellanlagen fur Fahrrader, z.T. auch wettergeschiitzt in den
Tiefgaragen),

- die Errichtung einer erhéhten Stellplatzanzahl fur Fahrrader,

- die Einrichtung einer Carsharing-Station in fulaufiger Entfernung zur Stadtbahn-
haltstelle sowie

- die so ermdglichte Multimodalitét bzw. Intermodalitéat (damit ist eine Verknupfung
mehrerer Verkehrsmittel untereinander, hier also die Verknipfung von Carsharing-
Station mit Fahrradabstellanlagen und einer OPNV-Haltestelle gemeint),

wird eine zusatzliche Reduktion der erforderlichen Stellplatzzahl um 10 % aus verkehrsgutachter-
licher Sicht als angemessen bewertet. Zusammen mit dem oben genannten OPNV-Abschlag
ergibt sich ein Reduktionsfaktor von 35 % bei der Stellplatzberechnung. Bei 237 Wohneinheiten
sind mit einem 35%-igen Reduktionsfaktor fur die Wohnbebauung 155 neu zu errichtende Stell-
platze erforderlich. Inklusive einem Bedarf von 17 Besucherstellplatzen und 78 durch Baulast
nachzuweisenden Stellplatzen (63 fur Herler StralRe 99-105 und 15 fur Wuppertaler Stral3e 28),
ergibt sich fur das Plangebiet ein Stellplatzbedarf fiir den Wohnungsbau von insgesamt 250
Stellplatzen. Hinzu kommen 3 Stellplatzen fur die Mitarbeiter der Kindertageseinrichtung. In
Summe sind dies 253 Stellplatze. Die Planung sieht die Unterbringung von 263 Stellplatzen im
Plangebiet vor, davon 248 unterirdisch und 17 auf oberirdischen Stellplatzen, in den Letzteren
sind 5 Stellplatze fur den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtung eingeschlossen. Das
bedeutet, dass 10 Stellplatze mehr vorgesehen werden als es der Bedarf erfordert. Zuséatzlich
werden die 4 Carsharing Stellplatze oberirdisch vorgesehen.

VerkehrserschlieRung

Tiefgaragen

Das Quatrtier wird oberirdisch weitgehend autofrei gestaltet. Dazu wird festgesetzt, dass Stell-
platze fur Pkw und motorisierte Zweirader ausschlie3lich in Tiefgaragen bzw.in den mit ST ge-
kennzeichneten Flachen zulassig sind.

Um die zentrale offentliche Grinflache von einer Unterbauung freizuhalten, erhélt jedes der Bau-
felder A bis C seine eigene Tiefgarage, die jeweils vollstandig innerhalb der zugehérigen Grund-
stiicksflache errichtet wird.

Die Zu-/Ausfahrten der Tiefgaragen der Baufelder A und B erfolgen lber Anschliisse an eine
private Stichstrafle (GFL1) von der Wuppertaler Straf3e, die mit einer Wendemdoglichkeit in
Form eines Wendehammers ausgestattet ist. Die Zu-/Ausfahrt der Tiefgarage von Baufeld C
erfolgt durch die Tordurchfahrt an der Herler Stral3e.

Die Rampen werden einspurig mit einer Signalsteuerung und entsprechenden vorgelagerten
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Wartebereichen ausgebildet. Diese geplante Wegefuhrung resultiert vor allem aus gestalteri-
schen Griinden und den beengten Platzverhéltnissen. Die einspurigen Ein-/Ausfahrten wurden
im Rahmen der Verkehrsuntersuchung auf die Haufigkeit von Konfliktsituationen durch Ge-
genverkehr Uberprift. Es ergeben sich geringe Konfliktsituationen fir den Begegnungsfall. Bei
der Signalisierung der Tiefgarage wird, bei konkurrierenden Anforderungen fir ein- und aus-
fahrende Fahrzeuge, bis zur letzten Sekunde des sich 6ffnenden Rolltores die Anforderung
der einfahrenden Fahrzeuge bevorzugt, um einen Riickstau in die ErschlieBungsstral3e zu ver-
meiden. Aufgrund der sehr geringen Wahrscheinlichkeiten fir den Begegnungsfall und die
beschriebenen Steuerungsmdoglichkeiten zur Reduzierung des Zeitraumes, an dem eine
Ein-/Ausfahrt durch ein ausfahrendes Fahrzeug behindert ist, ist aus gutachterlicher Sicht die
Einrichtung einer Warteposition fur einfahrende Pkw ausreichend.

In den Tiefgaragen werden samtliche Stellplatze fir die Bewohner, fir die Mitarbeiter der Kin-
dertageseinrichtung sowie der Grol3teil der Besucherstellplatze untergebracht werden. Die 15
Uberplanten Stellplatze im Bereich des vorhandenen Garagenhofes auf dem Grundstiick
Wouppertaler StralRe 28 werden zukinftig in der Tiefgarage von Baufeld B nachgewiesen und
per Baulast gesichert. Mit dem Kauf des gesamten Plangrundstiicks wurde zudem die Ver-
pflichtung eingegangen, zusatzlich zu den hierfur erforderlichen Stellplatzen, die bisher per
Baulast gesicherten 63 Stellplatze fur die benachbarte Wohnbebauung der Hauser Herler Stra-
3e 99-105 unterzubringen. Diese kdnnen in Teilen (13 Stick) oderirdisch in dem noérdlich an
den benannten Gebaudewinkel angrenzenden Hof untergebracht werden, wovon 8 Stellplatze
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden und die tbri-
gen 5 Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick Herler Stral3e nachgewiesen werden. Die Ubrigen
Baulast-Stellplatze werden in den Tiefgaragen von Baufeld B (12 Stiick) und Baufeld C (51
Stiick) untergebracht. Zudem werden Besucherstellplatze in den Tiefgaragen vorgesehen. In
Baufeld A sind 37 Stellplatze fiir Bewohner, 2 Stellpléatze fur Besucher (2 weitere Besucherstell-
platze sind oberirdisch geplant) und 3 Stellplatze fur Kita-Mitarbeiter vorgesehen. In Baufeld B
sind 66 Stellplatze fur Bewohner, 7 Stellplatze fur Besucher, 12 Baulast-Stellplatze der Herler
Stral3e und 15 Baulast-Stellplatze der Wuppertaler Strafl3e 28 vorgesehen. In Baufeld C sind 52
Stellplatze fir Bewohner, 6 Stellplatze fur Besucher und 51 Baulast-Stellplatze vorgesehen. Zur
unabhangigen Nutzung der Besucherstellplatze soll die Zuganglichkeit flr externe Nutzer ge-
wahrleistet werden, z.B. Uber schlissellosen Zutritt mit Hilfe von Zahlencodes. Insgesamt wer-
den in Tiefgarage A 42 Stellplatze, in Tiefgarage B 110 Stellplatze und in Tiefgarage C 96 Stell-
platze errichtet.

Um eine eigenstandige Zuganglichkeit der Tiefgarage fur die Nachbarn des Plangebietes
(Wuppertaler Stral3e 28, Herler Stral3e 99-105 und Deutschordensstralie 18) zu gewahrleisten,
wird festgesetzt, dass innerhalb der mit "EXT" gekennzeichneten Flache (innerhalb der Fla-
chen fur Tiefgaragen) ein Uberdachter Zu- und Ausgang mit einer Grundflache von maximal

25 m2 zulassig ist. Der Standort fir den Ausgang aus der TG wurde so gewahlt, dass er in der
geplanten Grof3e und Hohe die Erdgeschosszonen der umliegenden Baukdrper B1 und B2 nicht
beeintrachtigt. Im Baufeld C ist kein eigenstandiger Ausgang erforderlich, da die Tiefgarage tUber
eine FuRgangerrampe erschlossen wird, die parallel zur PKW-Rampe verlauft und sich inner-
halb der Gberbaubaren Flache fur die Zu-/Ausfahrt der Tiefgarage befindet.

In Tiefgaragen sind auch Lager-, Technik- und Nebenrdume sowie Fahrradabstellpléatze zulassig,
um die notwendigen Raume fur Technik und Lager, notwendige Fahrradabstellplatze sowie gege-
benenfalls E-Ladestation fir Besucherstellplatze zu erméglichen. Dartber hinaus werden zur
erforderlichen Be- und Entliiftung der Tiefgaragen innerhalb der dafir festgesetzten Flachen
Luftungseinrichtungen zugelassen. Diese werden — bei Einhaltung der Sicherheitsanforderun-
gen — unter anderem in Sitzbanken als Einfassung der 6ffentlichen Spielplatzflache unterge-
bracht.
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Oberirdische Stellplatze

Sowohl auf dem Vorplatz von Baufeld A nérdlich der privaten StichstraRe als auch stdlich
des Baufeldes B2 sind jeweils 2 Besucherstellplatze vorgesehen und mit "ST Besucher" festge-
setzt. AuRerdem sind an der westlichen Grundstlicksgrenze, auf dem Vorplatz von Baufeld A
4 Carsharing- Stellplatze vorgesehen und als "ST Carsharing" festgesetzt. 5 weitere oberirdi-
sche Stellplatze, als Kurzparker fur den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtung, sind
entlang der privaten Stichstrae (GFL1) von der Wuppertaler Stral3e vorgesehen und als "ST
Kita" festgesetzt. Unmittelbar stdlich von Baufeld C3 sind teils auf dem Grundstlick der Vorha-
bentrégerin, teils auf dem Nachbargrundstiick 13 weitere oberirdische Besucherstellplatze
ausschlie3lich fur die Nachbarnutzung an der Herler Strafl3e geplant und innerhalb des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans als "ST Nachbar" gekennzeichnet. Die bisher hier vorhande-
ne private Kleinkindspielflache wird unmittelbar nordlich der 13 Stellplatze, die als "ST Nachbar"
festgesetzt sind, auf dem Grundstiick der Vorhabentragerin neu errichtet. Diese dienen den Be-
suchern der in der Herler StraRe 99-105 vorhandenen Wohnungen und Gewerbeeinrichtungen.

Fahrradabstellplatze

Den Vorgaben des Mobilitatskonzeptes gemaf sieht die Planung zur Unterbringung von Fahr-
radern diebstahlsichere, grotenteils wettergeschiitzte und gut zugangliche Radabstellanlagen
fur die Bewohnerinnen und Bewohner in den Tiefgaragen sowie an den oberirdischen Fahr-
radabstellplatzen in Form von Blgeln vor. Fir die Besucher der Kindertageseinrichtung werden
oberirdische Fahrradabstellplatze vorgesehen. Die Anzahl der Fahrradabstellplatze richtet sich
nach der Richtzahlenliste fUr Stellplatze Radverkehr der Stadt KéIn. Zur gezielten Férderung
des Radverkehrs liegt der Planung eine um den Faktor 1,3 erhdhte Richtzahl zugrunde. Hieraus
resultiert ein Bedarf von ca. 620 Fahrradstellplatzen fir das Plangebiet. Ein gro3er Teil dieser
Fahrradabstellplatze, ca. 530 Stlick, wird in den Tiefgaragen und nur ein kleiner Anteil, ca. 90
Stlick, oberirdisch realisiert. Hierdurch soll die Freiraumqualitat gewahrleistet bleiben.

Ein- und Ausfahrtsbereiche von/zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Ein- und Ausfahrten von beziehungsweise zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind ausschlieBlich
innerhalb der daflr festgesetzten Bereiche zulassig. Dadurch soll, neben der notwendigen Er-
schlielBungsfunktion, eine moglichst attraktive Gestaltung des Quartierseingangs an der
Wuppertaler StraRe ermoglicht und eine Gbermalige Belastung des offentlichen Stra3enraums
durch weitere Ein/und Ausfahrten an anderen Stellen als festgesetzt, verhindert werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die HaupterschlielBung der Baufelder A bis C erfolgt von der Wuppertaler Stral3e Uber Flachen,
die mit Baulasten belegt und lGber Grunddienstbarkeiten gesichert werden.

Um die Zugénglichkeit und Befahrbarkeit von der Wuppertaler Stral3e Uber die private Stich-
stral3e fur die Allgemeinheit zu gewahrleisten, wird fur diese Flache bis zu der mit Pollern ab-
gegrenzten Wendemoglichkeit in Form eines Wendehammers ein entsprechendes Geh- und
Fahrrecht festgesetzt. Dariiber hinaus wird ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
festgesetzt, um hier eine entsprechende Versorgung zu gewahrleisten (GFL 1).

Davon zweigt im vorderen Bereich an der Wuppertaler Stral3e eine Flache mit 4 Carsharing-
Stellplatzen, 2 Besucherplatzen und der Tiefgaragenzu-/-ausfahrt von Baufeld A ab, die
durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger gesichert wird (GF 1). Weiterhin wird Uber
diese Flache die ndrdlich liegende Trafostation angefahren.

Ab der mit Pollern abgegrenzten Wendemdoglichkeit der privaten Erschlie3ung bis zur Kinderta-
geseinrichtung werden ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, ein Fahrrecht - zugunsten der
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Anlieger sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt (GFL 2). Dadurch
soll die allgemeine Erreichbarkeit und eine Anfahrbarkeit fir die rickwartigen Anlieger in Ausnah-
mefallen, zum Beispiel zur Anlieferung fur die Kindertageseinrichtung und fir Baufeld C, sowie
eine entsprechende Versorgung gewahrleistet werden.

Sidlich der abgegrenzten Wendemdglichkeit der privaten ErschlieBung wird westlich des 6ffentli-
chen Spielplatzes ein Gehrecht zugunsten der Anlieger, ein Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager und ein Fahrrecht zugunsten der Stadt Koln (GFL 3) festgesetzt, um die Anfahrbar-
keit in Ausnahmefallen, zum Beispiel fir den Sandaustausch auf dem Spielplatz oder Pflege der
Grunflache durch die Stadt Kdln, zu ermdglichen sowie eine entsprechende Erreichbarkeit und
Versorgung zu gewahrleisten.

Ein Gehrecht zugunsten der Anlieger (G 2) wird zwischen dem Baufeld B1 und dem Baufeld B2
festgelegt, um die Zuwegung des externen Zu-und Ausgangs der Tiefgarage fur Nachbarn oder
Besucher des Baufeldes B zu gewahrleisten.

Ein weiteres Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger wird im Bereich der Tordurchfahrt des
Nachbargrundstuicks Herler Straf3e bis zum Baufeld der Zu/Ausfahrt der TG Baufeld C sowie zu
den beiden Besucherstellplatzen festgesetzt. Damit wird durch die Nutzung des Fremdgrund-
stlicks die Zufahrt zur Tiefgarage von Baufeld C und fur die beiden geplanten Besucher-
Stellplatze gesichert (GF 2). Das Gehrecht ermdglicht den Anliegern zudem die direkte Anbindung
an die Herler Stral3e und die dortige Stadtbahnhaltestelle, was der vorhandenen Grunddienstbar-
keit entspricht.

Zur ErschlieBung der vorhandenen Trafostation im Nordwesten des Plangebietes werden ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Versorgungstrager (hier: Rheinenergie AG) im Bereich des
Vorplatzes an der Wuppertaler Stral3e (GF 1) sowie ein zusatzliches Gehrecht zugunsten der Ver-
sorgungstrager fur den FuRweg zwischen den Besucherstellplatzen und der Trafostation (G 1)
festgesetzt. Zudem wird ein Leitungsrecht (L 1) zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt, um
die vorhandene Leitungsfuihrung zwischen der Wuppertaler Strae und der Trafostation zu si-
chern.

Zur Versorgung der Baufelder C1 bis C3 flr Leitungen der Medientrager wird ein Leitungsrecht
(L 1) zugunsten der Versorgungstrager im Bereich der 6ffentlichen Spielplatzflache festgesetzt.
Der in diesem Leitungsbereich geplante FuBweg durch die dffentliche Grinflache dient nicht als
Zuwegung zu Baufeld C, so dass hier kein Gehrecht zugunsten der Anlieger notwendig ist.

Feuerwehrzufahrt und Bewegungsflache

Die Bewegungs- und Aufstellflachen der Feuerwehr sind in dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargestellt. Sie liegen Gberwiegend in den privaten ErschlieBungsflachen und ent-
lang des westlichen Teils der 6ffentlichen Grinflache, die in diesem Bereich als wassergebun-
dene Wegedecke mit befahrbarem Unterbau ausgebildet wird. Die Feuerwehrumfahrungen
entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze werden dort, wo keine Wege geplant sind, als Schot-
terrasen ausgebildet. Die Baume der 6stlich angrenzenden Ausgleichsflache werden durch die
Feuerwehrbewegungsflachen nicht beeintrachtigt. Baume mit mangelnder Verkehrssicherheit
sowie Grinliberhange von Baumen zu den Baufeldern innerhalb der Ausgleichsflache wurden
durch das Amt fur Landschaftspflege und Grinflachen entfernt. Dartiber hinausgehende Fal-
lungen in der Ausgleichsflache werden durch die Planung nicht induziert. Schadigungen des
Wurzelwerks kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden. Wurzelschirfungen haben ergeben,
dass im Plangebiet keine Wurzeln anzutreffen sind, da das Grenzfundament, welches erhalten
bleibt, eine Durchwurzelung wirksam verhindert hat.

Begriinungen im Bereich notwendiger Flachen fir die Feuerwehr werden so angelegt, dass die
Flachen flr die Feuerwehr nicht eingeschrankt werden. Zur besseren Orientierung der Aufstell-
flachen und Zufahrten zu den einzelnen Baufeldern wird in Abstimmung mit der Feuerwehr,

Abteilung Gefahrenschutz, an den beiden Zufahrten zum Plangebiet ein Orientierungsplan auf-
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gestellt.

4.6 Soziale Infrastruktur

Kindertageseinrichtung

Im Nordosten des Plangebiets ist eine 5-ziigige Kindertageseinrichtung (Kita) fir 80 Kinder mit
einer Nutzflache von 920 m?2 und einer Freiflache von ca. 1.300 m? geplant. Die aktuelle Pla-
nung sieht 36 Kinder in U3-Gruppen und 44 Kinder in U3-Gruppen vor. Durch das architektoni-
sche Konzept ist es mdglich, gednderte Bedirfnisse der Altersgruppen innerhalb der Raumlich-
keiten anzupassen. Raumtechnisch kdnnen bei personeller Voraussetzung auch Korridorplatze
angeboten werden. Das Aul3engelande, welches Bereiche fiur die unterschiedlichen Altersgrup-
pen bietet, ist ausreichend bemessen. Die 237 neuen Wohneinheiten I6sen einen Bedarf an 37
Kindertagesplatzen aus. Damit werden 43 weitere Kindertagesplatze geschaffen, die zur Ver-
sorgung des angrenzenden Wohnquatrtiers vorgesehen sind.

Schulentwicklung

Unter Anwendung des modifizierten Verfahrens zur Prognose der Belegung je Wohneinheit mit
durchschnittlich 2,6 Bewohnern ist bei 237 neuen Wohneinheiten von 16 zuséatzlichen Schule-
rinnen und Schilern je Jahrgangsstufe im Primarbereich und 9 zusatzlichen Schilerinnen und
Schulern je Jahrgangsstufe in der Sekundarstufe | auszugehen. Die dem Plangebiet nachstge-
legenen Grundschulen mit verschiedener Schulart sind die GGS An St. Theresia und die KGS
sowie GGS Alte Wipperfurther Stral3e. Die Verwaltung beabsichtigt die Kapazitaten an den
Schulen anzupassen, damit stehen mittelfristig maximal 150 Schulerplatze zur Verfigung

Offentliche Griinfliche - Spielplatz

Im zentralen Bereich des Plangebietes (Quartiersanger) wird eine 6ffentliche Grinflache mit
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Gemal Spielplatzbedarfsplanung der Stadt Kdln ist
fur das neue Quartier die Schaffung einer 6ffentlichen Spielplatzflache mit einer GréRe von
rund 1.300 m2 (bei 237 neu geplanten Wohneinheiten) erforderlich. Ein 6ffentlicher Spielplatz
mit einer Flache von rund 1.350 m2 wird auf der offentlichen Grinflache im zentralen Bereich
des Plangebietes (Quartiersanger) realisiert. Die Vorhabentragerin wird auf eigene Kosten
nach Vorgabe der Stadt eine 6ffentliche Grinflache mit einem 6ffentlichen Kinderspielplatz er-
stellen. Im Sinne des 6ffentlichen Interesses wird als Absicherung zur Herstellung der Offentli-
chen Grunflache und des Kinderspielplatzes eine Blrgschaft bei den Fachamtern hinterlegt.
Die Abstimmungen und die Ausfiihrung werden im Rahmen des Durchfihrungsvertrages ge-
troffen. Die 6ffentliche Spielflache setzt sich aus verschiedenen Bereichen zusammen: Der
Quartiersplatz im Norden dient als Treffpunkt fir Jugendliche und Erwachsene und wird als
wassergebundene Wegedecke ausgefuhrt. Hier wird ein Boule-Platz angelegt sowie Sitzbanke
unter Baumen vorgesehen. Sudlich hiervon befindet sich der Bereich fur Kinder in Form eines
Spielschiffes, welcher Sandkastenflachen, Holzspielflachen, Kletterturm, Grinflachen und
Gehwegflachen aus ungebundener Wegedecke aufweist. Die Feuerwehrbewegungsflachen,
die ebenfalls in den 6ffentlichen Spielbereich hineinragen, werden aus wassergebundener We-
gedecke erstellt. Aus Sicherheitsgrinden wird der 6ffentliche Spielbereich in Teilen durch eine
niedrige Mauer, die gleichzeitig als Sitzmdglichkeit dient, bzw. begriinte Zaune gegeniber den
angrenzenden Wegen (z.B. Feuerwehrzufahrt) abgegrenzt. Die Wege durch die offentliche
Grinflache werden zum Schutz der Kinder vor Fahrradfahrern oder Skatern durch ein Drangel-
gitter gesichert.

Private Spielplatzflachen

Die nach Spielplatzsatzung der Stadt Kéln privaten Spielflachen fir Kleinkinder sind — verteilt
Uber das Plangebiet — im Nahbereich der Wohngeb&ude vorgesehen. Sie entstehen in einer
gemeinsamen Gestaltungssprache mit der 6ffentlichen Spielplatzflache und bilden so eine zu-
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sammenhangende Spiellandschaft, die aufgrund der weitgehenden Autofreiheit des Quartiers
eine sichere Bewegung der Kinder im Quartier gewahrleistet. Aufgrund der zusammenhéngen-
den Spiellandschaft ist eine strikte Trennung der Altersgruppen nicht erforderlich, da Angebote
fur alle Altersgruppen geschaffen werden.

4.7 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom kann aus den vorhandenen Lei-
tungen Uber den Anschluss an der Wuppertaler Stral3e erfolgen.

Die Entwésserung des Schmutzwassers kann durch den Anschluss an das Mischwasserkanal-
netz der Stadtischen Entwasserungsbetriebe (StEB) eingerichtet werden. Fiur das Nieder-
schlagswasser besteht keine Versickerungspflicht gemaf 8§ 44 Absatz 1 Landeswassergesetz
(LWG) in Verbindung mit § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), da das Plangebiet
bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut worden ist. Da das Niederschlagswasser zudem aus
technischen Griinden (Unterbauung durch Tiefgaragen, Spielflachen) nicht versickert werden
kann, muss es im vorhandenen Mischsystem entwassert werden, was, nach Aussage der Stad-
tischen Entwasserungsbetriebe (StEB) moglich ist. Da dies jedoch nicht flr seltene Starkrege-
nereignisse gilt, werden hierflr geeignete Vorsorgemal3nahmen berticksichtigt. So wird ein
Grol3teil des Niederschlagswassers bereits auf den — zum grof3en Teil begriinten — Dachfla-
chen zurtickgehalten. Der Nachweis der schadlosen Uberflutung ist gegeben. Er wird durch den
Einstau der Dachflachen um 3 cm, der Wegeflachen entlang der Rander in Rinnen, der Garten-
flache um 4 cm sowie der privaten Sandflachen um 5 cm erfillt. Die Granflache und der 6ffentli-
che Spielplatz werden zum Anstau nicht herangezogen.

Im Norden des Plangebietes ist eine Trafostation der Rheinenergie AG vorhanden, fur die zur
planungsrechtlichen Sicherung eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat (Trafo) festgesetzt wird. Die notwendigen Abstande von Geb&aude zu Trafostation
von mindestens 3 m werden eingehalten.

Millentsorqung

Um eine Durchfahrung des Quartiers und damit verbundene Beeintrdchtigungen durch Mull-
fahrzeuge zu vermeiden, erfolgt die Mullabfuhr Uber die Wuppertaler StraRe und die Herler
Stral3e. An der Wuppertaler StralBe sind 7 Unterflurcontainer angeordnet, die den 122
Wohneinheiten der Baufelder A und B1 zur Verfligung stehen und im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan in der mit "UC" festgesetzten Flache untergebracht sind.

Das Baufeld B2 mit 35 Wohneinheiten verflgt Gber 8 oberirdische Abfallboxen die an der sudli-
chen Planungsgrenze im Bereich der "SAA" Flache, zur Verfigung stehen. Ebenso werden 5
Abfallcontainer fur das Nachbargrundstiick Herler Strafl3e dauerhaft bereitgestellt. Die Abfall-
sammelstelle dient gleichzeitig als Aufstellflache fur die 21 Abfallbehélter die am Abholtag aus
den Abfallboxen der Baufelder C1 bis C3 dort platziert werden. Fir das Baufeld C, mit 79
Wohneinheiten stehen an 3 Standorten jeweils 7 Abfallboxen zur Verfligung. Die Abfallboxen fir
das Baufeld C1 sind nordlich des Baufeldes an der ¢stlichen Plangebietsgrenze angeordnet, die
Abfallboxen fiir das Baufeld C2 und C3 sind dauerhaft an den jeweils rickwartigen sidlichen
Bereichen der Baufelder C1 und C2 angeordnet. Somit werden die Eingangsbereiche der Bau-
felder von Abfallboxen frei gehalten.

Aufgrund der besonderen Funktion der Sammelstelle fir den Standort der notwendigen Abfall-
container und der Aufstellflache fir die platzierten Abfallbehélter wird diese Flache im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan mit "SAA" festgesetzt. Die Abholung erfolgt in Abstimmung
mit den Abfallwirtschaftsbetrieben (AWB), unverandert durch die Tordurchfahrt an der Herler
StralRe. Die Abfallwirtschaftsbetriebe werden fir die Abholung einen Vertrag mit den Eigenti-
mern und /oder Mietern abschliel3en, der eine beschleunigte Leerung der Abfallbehélter vor-
sieht. Diese werden von der Mullabfuhr zur ziigigen Abfuhr rechtzeitig an den Fahrbahnrand
geholt. In Abstimmung mit den Abfallwirtschaftsbetrieben (AWB) kdnnen die Mullfahrzeuge zur
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Abholung auf Teilen des Gehwegs halten, der durch den abgesenkten Bordstein vor der Tor-
durchfahrt befahren werden kann, ohne den Ful3- oder PKW-Verkehr maf3geblich zu behindern.

4.8 Griunordnung

Dem Freiraumkonzept und erarbeiteten Griinordnungsplan folgend, werden fiir das Allgemeine
Wohngebiet und die ErschlieBungsflachen, Begriinungsmalnahmen festgesetzt. Die Festset-
zungen dienen der Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie dem Klima-
schutz.

Baumpflanzungen

Innerhalb der offentlichen Griinflache sind mindestens 11 mittel- bis grof3kronige Baume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dadurch soll eine angemessene Begriinung der Quar-
tiersmitte mit dem offentlichen Spielplatz gewahrleistet werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind mindestens 18 mittel- bis grof3kronige
Baume sowie 22 klein- bis mittelkronige Baume und dauerhaft zu erhalten. Dadurch soll auch
in den dbrigen halbéffentlichen beziehungsweise privaten Bereichen eine angemessene Begru-
nung des Quartiers erfolgen. Die Verteilung der mittel- bis grol3kronigen beziehungsweise klein-
bis mittelkronigen Baume geht aus den Planzeichnungen von vorhabenbezogenem Bebau-
ungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) hervor. Damit eine gewisse Flexibilitat
bei der Anordnung der Baume gewahrt bleibt, kbnnen die Baumstandorte von den nachrichtlich
dargestellten Standorten in einem Radius von 5 m abweichen.

Mit der Differenzierung der BaumgréfZen soll zum einen eine Hierarchisierung zwischen dem
grofRen gemeinsam nutzbaren Freiraum und den kleinteiligeren Aul3enbereichen der Wohn-
gebaude geschaffen werden. Zum anderen sind die AuRenbereiche der Gebaude Uberwiegend
durch Tiefgaragen unterbaut, weshalb hier kleinere Baume mit einem geringeren Wurzelum-
fang vorgesehen werden. In den nicht unterbauten Aul3enbereichen der AulRenspielflache der
Kindertageseinrichtung, werden im Gegenzug mittel- bis gro3kronige Baume festgesetzt.

Durch die Zulassigkeit von einheimischen Gehdélzen soll die Freiraumplanung gemal dem Kon-
zept ermoglicht werden und eine Einbindung in die Umgebung zur 6ffentlichen Grinflache "Im
Paradies" erfolgen.

Um Uber die Baumpflanzungen hinaus eine attraktive Freiraumgestaltung zu schaffen sowie
einen Okologischen und stadtklimatischen Beitrag zu leisten, wird festgesetzt, dass Grund-
sticksflachen, die nicht durch Gebaude, Wege, Spielplatze und sonstige Nebenanlagen tber-
baut werden, gartnerisch mit Grasern, Stauden und / oder Gebusch mit standorttypischen Ge-
hdlzen zu gestalten sind.

Begriinung von Tiefgaragen

Damit Baumpflanzungen und BegrinungsmafRnahmen auch oberhalb von Tiefgaragen reali-
siert werden kdnnen, werden entsprechend angemessene Vegetationstragschichten von min-
destsens 1,2 m und mindestens 25m2 Pflanzflache pro Baum sowie eine ausreichende Belif-
tung der Bodenschichten im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Geringfligige
Abweichungen von der Pflanzflache kdnnen zugelassen werden, wenn eine gute Entwicklung
sichergestellt wird.

Begriinung der Stellplatzanlage

Im Bereich der sudlichen Stellplatzanlage fur das Nachbargrundstiick wird als Abschluss der
Stellplatze gegeniber der Kleinkinderspielflache fir die beiden Baume eine Pflanzflache von
mindestens 6,0 m2 je Baum vorgesehen, die zusatzlich mit Hecken bzw. Strduchern zu begriinen
ist.
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Dachbegriinung

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte extensive Dachbegriinung dient zum
einen zur Reduzierung der Ableitmenge des Niederschlagswassers und zum anderen als Bio-
topflache (Lebensraum und Nahrungsquelle) fir Insekten und Végel. Ausnahmen fiir techni-
sche Dachaufbauten, Belichtungselemente, Befestigungselemente von Solaranlagen, Kiesstrei-
fen und Dachterrassen sind zuldssig, um gentigend Spielraum fir die notwendige Technik und
Freisitze zu ermdglichen. Durch die Zulassigkeit von Photovoltaikelementen oberhalb der
Dachbegrinung wird ein Beitrag zur mdglichen Nachhaltigkeit des Quartiers geleistet. Die Pla-
nung der Dachbegriinung hat auch eine positive Wirkung auf das Kleinklima. Die Dachbegri-
nung der Baufelder A, B und C betragt mindestens 60 % der jeweiligen Dachflache. Durch die
Festsetzung eines Mindestanteils an Dachbegriinung, wird sichergestellt, dass die Griindacher
ausreichend dimensioniert sind.

Um eine nachhaltige Begriinung des Quartiers sicherzustellen, wird festgesetzt, dass samtli-
che Pflanzungen und Begriinungsmal3inahmen dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen sind.

4.9 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Die immissionsschutzbezogenen Festsetzungen werden unter Abschnitt 5 "Umweltbelange”
unter dem Thema 5.5. SchallschutzmafRnahmen an Aul3enbauteilen sowie Nachbarschaftslarm /
Tiefgaragen behandelt.

4.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestalterischen Festsetzungen

Durch die Festsetzung von Flachdachern in den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
"FD" gekennzeichneten Bereichen sollen entsprechend dem ausgezeichneten stadtebaulichen
Entwurfskonzept zeitgemale Wohngebaude errichtet werden. Um flr das angrenzende Be-
standsgebaude Wuppertaler Stral3e 28 mit seinem Satteldach sowohl Erweiterungen/Umbauten
des Bestandes als auch perspektivisch einen dem angrenzenden Neubauquartier entsprechen-
den Neubau mit Flachdach zu ermdglichen, wird fir diesen Bereich keine Dachform festgesetzt.
Fur das mit "SD" gekennzeichnete Bestandsgebaude an der Herler StraRe wird ein Satteldach
festgesetzt, was der bestehenden Situation des Geb&udes und der Nachbargeb&aude entspricht.

Um die einheitliche freiraumplanerische Gestaltung des Quatrtiers zu gewahrleisten werden Ein-
friedungen in Lage, Material und Hohe geregelt. Einfriedungen sind nur durch Bepflanzungen wie
Hecken, Graser 0.a. bis zu einer Hohe von 1,2 m, bezogen auf die festgesetzten Geléandehthen,
zulassig. In Verbindung mit Bepflanzungen sind Stabgitterzaune beziehungsweise Gartentore als
Einfriedungen ebenfalls zul&ssig. Im Sinne eines durchlassigen Quartiers sind Einfriedungen
ausschliel3lich als Begrenzung zu den privaten Wohngérten, der Au3enspielflache der Kinderta-
geseinrichtung sowie als Abgrenzung der Abfallsammelstellplatze (SAA) zuldssig. Damit wird
gegenilber der urspringlich gewerblich genutzten Flache eine begriinte AuRenwirkung zu den
Nachbargrundstticken erzielt. Um zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie den Ver-
kehrs- und Griinflachen einen angemessenen Ubergang zu realisieren, werden Aufschittungen,
Abgrabungen, Stitzmauern, Treppen, Rampen und Mauern zur Herstellung der festgesetzten
Gelandehothe bis 0,75 m zugelassen. Entlang der privaten ErschlieBungsflachen des Baufeldes
B verlaufen die geplanten Erschlieungswege GFL1 und GFL3 bis zu einem Niveauunterschied
von 0,75 m, so dass die privaten Vorgarten der Erdgeschosswohnungen durch niedrige Mauern
eingefasst werden. Zur Abgrenzung der planfestgestellten Ausgleichsflache dstlich des Quartiers
wird die bestehende Mauer au3erhalb des Plangebietes erhalten und der Zaun darauf erneuert.

Um eine attraktive Freiraumgestaltung der Vorgarten zu gewahrleisten, sind Abfallbehalter, Ab-
fallcontainer und Abfallboxen in den Vorgarten unzuldssig. Zur Vermeidung gestalterisch unbe-
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friedigender Situationen ist die sidlich von Baufeld B2 angelegte und mit SAA gekennzeichnete
Abfallsammelstelle mit einer begriinten Zaunanlage, die mindestens der Hohe der Abfallboxen
entspricht, optisch von mindestens zwei Seiten einzugrinen. Aus dem gleichen Grund sind ober-
irdische Standplatze fur feste Abfallboxen nur zulassig, wenn sie von mindestsens zwei Seiten
durch Hecken, die mindestens der Hohe der Abfallboxen entsprechen begriint werden. Von die-
ser Festsetzung ausgenommen sind Standorte der Behélter fir Haus- und Gewerbeabfélle und
Wertstofftonnen, die als Unterflurcontainer errichtet werden.

Um eine Beeintrachtigung der Fassaden und Balkone durch Satellitenschiisseln und Mobilfunk-
anlagen zu verhindern, werden Satellitenschiisseln nur auf den Dachern zugelassen und Mobil-
funkanlagen generell im Plangebiet ausgeschlossen.

5. Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB wurden ermittelt
und sachgerecht abgewogen. Dabei wurden insbesondere folgende Umweltbelange betrachtet:

- Pflanzen und Tiere (Baumschutz/Artenschutz),

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, speziell Tageslicht in Innenrdumen
- Immissionsschutz, insbesondere Larmschutz (Verkehrs- und Gewerbelarm),

- Schutz vor Blendwirkung

- Schutz vor Bodenverunreinigungen (Altlasten)

- Ableitung von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen

5.1 Tiere/ Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzprifung der Stufe | durch das
Biro Foérder Landschaftsarchitekten GmbH (Marz 2017) vorgenommen. Zur Abklarung, ob Fle-
derméause oder Brutvdgel bei Riickbau der Gebaude betroffen sind, wurden von der Unteren Na-
turschutzbehoérde der Stadt Kéln im Planverfahren weitergehende Untersuchungen zur Fauna
und eine Artenschutzprifung Stufe Il (ASP II) gefordert.

Die im Rahmen der ASP Il (Oktober 2017) durchgeflihrte Begutachtung der Bestandsgebaude im
Januar und September 2017 ergab keine Hinweise zu Flederméausen in den Gebauden. Das
Quartierpotenzial in den Gebauden ist gering (Sommer- und Winterquartiere). Sommerquartier-
potenzial weisen einige Gebaude im Stden und Norden auf. Nachgewiesen wurden einzelne
durchfliegende und nahrungssuchende Zwergflederméuse. Zudem wurden zwei Einzelnachwei-
se einer Rauhautfledermaus erbracht. Durch den Riickbau der Baulichkeiten konnen baubeding-
te Beeintrachtigungen fur die Fledermause entstehen.

Um derartige artenschutzrechtliche Tatbestande gemaf 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnatur-
schutzgesetz abzuwenden, werden in der ASP Il Minderungsmaf3nahmen zur Bauzeitenregelun-
gen, Nachkontrolle oder ggf. 6kologische Baubegleitung aufgezeigt. Des Weiteren empfiehlt der
Gutachter als vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen fir Flederméause, 15 Fledermauskasten im
ostlich angrenzenden Waldchen anzubringen.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG fallen potentielle Lebensstéatten nicht in den Schutzbe-
reich des § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG. Auch kann das Tétungsverbot des § 44 Absatz 1
Nummer 1 BNatSchG nur durch die Tétung real im Plangebiet existierender Tiere verletzt wer-
den. Daher kdnnen keine Verminderungs- oder Ausgleichsmafnahmen hinsichtlich der Zerst6-
rung potentieller Fledermausquartiere oder der Tétung von potentiell im Plangebiet vorkommen-
den Individuen der Zwergfledermaus artenschutzrechtlich gefordert werden. Sollte sich die Sach-
lage zwischen der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Realisierung der Planung aller-
dings andern und sich in der Zwischenzeit beispielsweise die Zwergfledermaus im Plangebiet
ansiedeln, so sind zu diesem Zeitpunkt, aber auch erst dann, artbezogene Verminderungs- und
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AusgleichsmalRnahmen von einem Gutachter zu entwickeln. Ein Hinweis auf die Anbringung von
Fledermauskasten als vorgezogene Ausgleichsmalinahme wurde daher nicht in den Bebau-
ungsplanentwurf aufgenommen.

In Bezug auf wildlebende Vogelarten hat die ASP Il ergeben, dass von den 28 potenziell gemaf
FIS LANUV planungsrelevanten Vogelarten lediglich fur die Mehlschwalbe eine Brut im Untersu-
chungsraum festgestellt wurde. Alle Gbrigen Arten wurden nicht nachgewiesen oder haben auf-
grund der Habitatstrukturen keinen Lebensraum im Plangebiet.

In den zum Abriss vorgesehenen Gebauden wurden keine Hinweise auf Vogelarten einschliel3-
lich Eulen gefunden. Fur einen Schuppen nérdlich der Brache gab es Potenzial am Dach fiir den
Haussperling. Mehlschwalbennester wurden an den Gebauden im Geltungsbereich des B-Planes
nicht nachgewiesen, jedoch an der plangebietszugewandten Fassade des Wohngebaudes
DeutschordensstralRe 18. Einfluglocher des Haussperlings wurden an verschiedenen Fassaden
des Wohnhauses Wuppertaler Stral3e 28 festgestellt. Hier kann es zur Versiegelung eines der
Einfluglocher durch den Anbau eines Wohngebaudes gemal Bebauungsplan kommen. Diese Art
ist nicht planungsrelevant gemaf3 FIS LANUV. Der Gutachter dagegen bewertet den Haussper-
ling als planungsrelevant.

Fur den Mauersegler gab es potenziell Nischen am vom Abriss betroffenen Mehrfamilienhaus an
der Wuppertaler Stral3e. Die Art konnte im September nicht mehr nachgewiesen werden. Haufige
Siedlungsarten fur die ein Brutvorkommen in den Strauchern im Plangebiet oder direkt angren-
zend anzunehmen ist, wurden zudem erfasst. Bei den vier Begehungsterminen im September
2017 wurden weiterhin u.a. beobachtet: Amsel, Blau-, Kohl, und Schwarzmeise, Buchfink, He-
ckenbraunelle, Zaunkénig, Haussperling, Hausrotschwanz und Mauersegler. Hinsichtlich der Ve-
getationsbesténde, hier Altbaume, konnten, soweit einsehbar, keine ausgepréagten Hohlen fur
Hoéhlenbriter nachgewiesen werden. Durch den Riickbau der Baulichkeiten kénnen baubedingte
Beeintrachtigungen fur die Vogel entstehen.

Um artenschutzrechtliche Tatbestdnde gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz
wie das Totungs- bzw. Stérungsverbot abzuwenden, werden in der ASP 1l vorgezogene Aus-
gleichsmafRnahmen flr gebédudebritende oder gebaudenahe Vogelarten aufgefuhrt: im Umfeld
des Plangebietes die Anbringung von 6 Nisthilfen (4 Kasten fur Hohlenbruter, 1 Sperlingskolonie-
kasten, 1 Mauerseglerkasten). Weiterhin werden MaRnahmenempfehlungen zur Vermeidung
aufgezeigt, wie eine Bauzeitenregelung. Da keine Brutstatten planungsrelevanter Vogelarten
Uberplant werden, ist die Umsetzung der beschriebenen vorgezogenen Ausgleichsmal3hahmen
nicht erforderlich. Zur ASP und den VermeidungsmafRnahmen fur Fledermause und Vogelarten
wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.2 Pflanzen/Baumschutz

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen mit einer Grundflache
von weniger als 20.000 m2 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Durch die grinordnerischen Festsetzungen wird die 6kologische, klimati-
sche und gestalterische Situation gegenuber dem rechtskréftigen Durchfihrungsplan, der eine
vollflachige Versiegelung der Flache durch Nebenanlagen ermdéglicht, deutlich verbessert.

Bestand

Auf dem Grundstuick befinden sich heute altere Hallen und Wohngeb&ude. Zudem sind drei
Baume (Kiefer, Fichte, Birke) und Sukzessionsflachen (Pioniergehdlze, Biotoptyp: Ruderalflur)
mit vereinzelt aufkommenden heimischen Gehélzen vorhanden. Dartber hinaus sind die dbri-
gen Flachen weitgehend teil- oder vollversiegelt oder werden als Parkplatze und Lagerfla-
chen intensiv genutzt. Im Umfeld der ungenutzten Hallen im Stden wurde in der Vergangen-
heit viel Abfall gelagert, der stellenweise bereits Gberwachsen ist.

/32



-32-

Der nordliche Teil des Plangebietes wird intensiv genutzt. Die Flachen sind Uberwiegend ver-
siegelt. Neben alteren Autos, die dicht nebeneinanderstehen, werden dort auch zahlreiche
Autoteile (Reifen, Tlren etc.) gelagert.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine planfestgestellte Ausgleichsflache aus
einem hdherwertigen Gehdlzstreifen aus heimischen Laubbaumen, die im Osten vom Faulbach
begrenzt wird.

Um die méglichen Beeintrachtigungen des Wurzelraums der im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans stehenden Baume durch den Wegebau fiur die Feuerwehrumfahrung beurteilen zu
koénnen, wurden im Dezember 2017 Wurzelsuchschiirfungen in unmittelbarer Nahe der vier be-
troffenen Baume im Nahbereich 6stlich der Plangebietsgrenze durchgefiihrt. Dabei hat sich her-
ausgestellt, dass das Grenzfundament der Bestandsmauer bis in eine Tiefe von 0,9 bis 1,0 m
und die darunter befindliche Sauberkeitsschicht eine Durchwurzelung verhindert hat. Laut dem
Gutachten "BV Herler StralRe 111 - Suchschlitze entlang der dstlichen Grenze" wurden keine
Wurzeln angetroffen. Eine Feuerwehrumfahrung ist somit unkritisch. Fallungen im Geltungsbe-
reich des Landschaftsplanes werden durch die Planung nicht induziert. Schadigungen des Wur-
zelbereichs kdnnen ebenfalls ausgeschlossen werden. Die Planung l6st keine Verbotstatbestan-
de aus.

Alle vorgefundenen naturnahen Biotoptypen sind durch &uRere Einflisse (das heifdt durch
Menschenhand) uberformt. Lediglich die pflanzenreichen Ruderalflure und gegebenenfalls die
heimischen Gehoélze sind als hoherwertig einzustufen. Als einziger der im Plangebiet vorhande-
nen Baume unterliegt die mehrstammige Birke im sidwestlichen Bereich dem § 2 der Baum-
schutzsatzung der Stadt Kéln (2011). Diese kann aufgrund der geplanten Tiefgarage voraus-
sichtlich nicht erhalten werden und wird im Rahmen der festgesetzten neu zu pflanzenden Béau-
me ersetzt.

PflanzmalRnahmen

Innerhalb des Plangebietes werden eine Reihe von Bepflanzungs- und Begrinungsmafinah-
men zur Minderung des Eingriffs festgesetzt. Eine detaillierte Beschreibung der Mal3nahmen
ist dem Abschnitt 4.8 zu entnehmen.

5.3 Klima/Ventilation

Das Plangebiet und die nahere Umgebung sind durch den hohen Versiegelungsgrad und die
dichte Bebauung hoch warmebelastet. GemalR der "Planungshinweiskarte zukunftige War-
mebelastung" — als Folge des Klimawandels — liegt das Plangebiet teilweise in einer lokalen
Warmeinsel in Buchheim. So liegt der gro3ere Teil des Plangebietes innerhalb der mit Klasse
4 "hoch (wérme-) belastete Siedlungsflache" und Klasse 5 "sehr hoch (warme-)belastete Sied-
lungsflache" bewertete Bereiche von Buchheim. Ostlich des Buchheimer Rings und siidlich von
Haus Herl liegen Freiflachen, die als klimaaktiv bewertet sind. Eine Auswirkung der Umset-
zung der Planung auf diese Flachen ist nicht zu erwarten.

Aufgrund der geplanten stadtebaulichen Dichte ist davon auszugehen, dass sich die War-
meinsel geringfiigig ausdehnt bis an den Rand der Freiflache 6stlich des Plangebietes. Das
Planungskonzept reagiert darauf mit Minderungsmaf3inahmen, wie der Begrinung der Tiefgara-
ge und der Frei- und Dachflachen sowie der Festsetzung von insgesamt 51 neuen Baum-
pflanzungen. Damit sind die im Planverfahren méglichen MaZnahmen zum Umgang mit der
prognostizierten sommerlichen Uberwarmung ausgeschopft.

5.4 Belichtung

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse ist bei Unterschreitung der bauordnungsrecht-
lich Gblicherweise erforderlichen Abstandflachen der Nachweis einer ausreichenden Belich-
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tung der Wohnungen zu erbringen. Als Orientierungshilfe fur die Berechnung und Einordnung
der potenziellen Besonnungsdauer wird die DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen — Allge-
meine Anforderungen, Ausgabe Juli 2011, Beuth Verlag GmbH, Berlin) herangezogen. Diese
empfiehlt am Stichtag 20./21. Marz (Tag- und Nachtgleiche) in Fenstermitte auf Bristungshéhe
eine Mindestbesonnung von 4 Stunden. Soll dartber hinaus eine ausreichende Besonnung in
den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte gemafl DIN 5034-1 die mdgliche Besonnungs-
dauer am 17. Januar mindestens 1 Stunde betragen.

Generell sollte zur Beurteilung der potenziellen Besonnungssituation von betroffenen Wohnun-
gen beachtet werden, dass eine Wohnung schon dann im Sinne der Empfehlung der

DIN 5034-1 als ausreichend besonnt gilt, wenn mindestens ein Aufenthaltsraum der Wohnung
das DIN-Kriterium erfllt.

Im Rahmen einer Besonnungsstudie durch die IMA Cologne GmbH vom April 2017 wurden die
potenziellen Besonnungszeiten und Verschattungszeiten fir den Zustand nach Realisierung der
Planung (Planfall) und im Vergleich zur Bestandssituation ohne Realisierung der Planbebauung
im Plangebiet (Nullfall) untersucht. Aufgrund leichter Anpassungen der Geb&udehdthen in der
Planung erfolgte im Januar 2018 eine Erganzung der Besonnungsstudie. Da die Gebaudeho-
hen, wenn auch geringfiigig, gegeniiber dem vorherigen Planungsstand abnehmen, ist mit ge-
ringfigigen Verbesserungen der Besonnungssituation im Bereich von einstelligen Minutenbe-
tragen zu rechnen. Insofern sind die Ergebnisse der Besonnungs- und Verschattungsuntersu-
chung mit dem dort bertcksichtigten Planungsstand auch nach Umsetzung der beschriebenen
geringfugigen Planungséanderungen vollumfanglich giltig. Von daher ist eine Neuberechnung
aus Sicht des Gutachters obsolet.

Bei der untersuchten Planung fuhren die Baukoérper je nach Lage des Aufpunkts, der Héhe
uber Grund und der Jahreszeit zu unterschiedlich starken Verschattungen in der Umgebung. Be-
reits an der umgebenden Bestandsbebauung im Nullfall liegen Nordwestfassaden von Bestands-
gebauden teilweise mit weniger als einer Stunde Besonnung unterhalb der beiden DIN-
Kriterien fur den 20./21. Marz bzw. 17. Januar. Dies gilt ebenfalls im Planfall fir die Planbebau-
ung.

Auswirkungen auf die Bestandsbebauung

MalRgeblich zur Beurteilung gesunder Wohnverhéltnisse in Bezug auf die Belichtung ist die Ein-
haltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen. Die vorliegende Planung
halt gegeniiber der Bestandsbebauung die Abstandflachen grundsatzlich ein.

Gleichwohl wird durch die Planung an den unmittelbar ans Plangebiet angrenzenden Bestands-
fassaden das jeweilige DIN-Kriterium, teilweise im Nullfall eingehalten und im Planfall unterschrit-
ten.

Im Fall des 4-h-Kriteriums zur Tag- und Nachtgleiche sind folgende Bestandsgebaude be-
ziehungsweise Bestandsfassaden betroffen:

- Wouppertaler StralRe 15 (Ostfassade, Erdgeschoss und 1. Obergeschoss)

- Wouppertaler Straf3e 28-1 = suidlicher Gebaudeteil und 28-2 = ndrdlicher Gebaudeteil
- (Ostfassade, Erdgeschoss)

- Deutschordensstraf3e 10 (Ostfassade, Erdgeschoss)

- Deutschordensstraf3e 12 (Ostfassade, Erdgeschoss und 1. Obergeschoss)

Da alle genannten Gebéaude Uber einen erhéhten Gebaudesockel zwischen circa 1 m und 1,5
m verfligen, sodass das Erdgeschoss gegenlber dem Stral3enniveau angehoben ist, sind
Wohnungen im Erdgeschoss gegebenenfalls nicht in ihrer gesamten Hohe betroffen. Zudem
zeigt die detaillierte Untersuchung von IMA Cologne, dass die Unterschreitungen des 4-h-
Kriteriums nur gering ausfallen. Mit Ausnahme der Wuppertaler StraRe 15 und 28-2 werden im
Planfall zwischen 3,5 und 3,8 Sonnenscheinstunden erreicht. FUr die Wuppertaler StraRe 15
werden im Planfall 3,1 Sonnenscheinstunden erreicht. Es handelt sich hier um ein Gewerbe-
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bzw. Garagengeschoss, somit kann eine Betrachtung des Erdgeschosses entfallen. Die Analyse
des 1. Obergeschosses zeigt, dass die Westfassade Uber eine ausreichende Belichtung ver-
flugt, so dass nach Analyse der Gebaudetypologie (Klassischer 60er Jahre Schottenbau mit
West-Balkonen, jeweils zwei WE pro Geschoss) die Wohnungen beidseitig belichtet und damit
ausreichend besonnt sind. Lediglich in der Wuppertaler Stral3e 28-2 mit einer Besonnungsdau-
er von 2,8 Stunden fallt die Unterschreitung des 4-h-Kriteriums deutlich aus. Die Analyse der
Grundrisse fuhrt zu dem Schluss, dass hiervon nur eine von vier Wohnungen im Erdgeschoss
betroffen ist.

Ab dem 2. Obergeschoss gibt es keine Auswirkungen der Planbebauung auf Fassaden der
Bestandsbebauung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes derart, dass das 4-h-
Kriterium der DIN 5034-1 im Nullfall punktuell eingehalten und im Planfall unterschritten wére.

Abschliel3end kann festgestellt werden, dass sich die planbedingten Unterschreitungen des 4-
h- Kriteriums in einem der stadtischen Lage entsprechendem Rahmen halten, der besagt, dass
in typischer stadtischer Bebauung die Abstédnde zwischen den Gebauden in der Regel nicht
ausreichen, um in den unteren Etagen die Mindestanforderungen zu erfillen. Unter der Pramis-
se, moglichst flachenschonend zu bauen und angesichts der Tatsache, dass die Abstandflachen
zu der Nachbarbebauung alle eingehalten werden, sind die nicht wesentlichen Verschlechterun-
gen vertretbar, da alle anderen allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse erflillt sind.

Auswirkungen auf die Planbebauung

An den nach Norden ausgerichteten Fassadenabschnitten der Plangebaude werden sowohl das
4-h-Kriterium als auch das 1-h-Kriterium erwartungsgemal nicht eingehalten.

Dariliber hinaus werden das 4-h-Kriterium sowie das 1-h-Kriterium an einzelnen Fassadenab-
schnitten nicht eingehalten. Das 1-h-Kriterium wird in weniger als 10 % der Wohnungen unter-
schritten. Gleichwohl kann das 4-h-Kriterium mittels durchgesteckter Wohnungsgrundrisse mit
Ausnahme einer Wohnung uberall eingehalten werden und damit eine ausreichende Belichtung
der Wohnungen gewahrleistet werden. Eine Unterschreitung des 4-h-Kriteriums im Erdgeschoss
um maximal 0,5 h wird dabei, aufgrund des gewlinschten urbanen Quatrtiers, als stadtebaulich
vertretbar erachtet.

In typischer stadtischer Bebauung reichen in der Regel die Abstandflachen nicht aus, um in
den unteren Etagen diese Mindestanforderungen zu erfillen. Unter der Pramisse mdglichst
flachenschonend zu bauen, reichen haufig auch in Neubaugebieten mit geschlossener Bebau-
ung die Abstande nicht aus, um diese Anforderungen generell zu erfullen. Die natirliche
Beleuchtung der Raume wird innerhalb der Planbebauung zudem planerisch durch gro3e Ta-
geslichtéffnungen positiv beeinflusst werden.

5,5 Larm

Bei der Planung ist die DIN 18005 maf3geblich, welche fur das Plangebiet mit der Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) den Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes
ansetzt. Die entsprechend zur Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen heranzuziehenden
Orientierungswerte betragen im Tagzeitraum 55 dB(A) und im Nachtzeitraum 45 dB (A).

Im Rahmen eines von Graner + Partner Ingenieure durchgefiihrten schalltechnischen Progno-
segutachtens wurde die Larmbelastung des Plangebietes analysiert. Dieses kommt zu fol-
genden Ergebnissen und daraus resultierenden Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (vgl. Graner + Partner, Schalltechnisches Prognosegutachten, Februar 2017 + Schall-
technische Stellungnahme, Mérz 2018):
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Offentlicher Verkehrslarm

Planinduzierter Mehrverkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die Anbindung im stdlichen Plan-
gebiet von der Herler Stral3e bzw. im nérdlichen Plangebiet im Anschluss an die Wuppertaler
Stral3e. Fur die im Zusammenhang mit den durch das Planvorhaben neu induzierten Ver-
kehrsmengen auf den o6ffentlichen StralRen zu erwartenden Gerauscheinwirkungen an den be-
stehenden Wohngeb&uden in der Nachbarschaft sind weitergehende Einzelpunktberechnun-
gen an exemplarischen Gebauden durchgefihrt worden. So ergeben sich in dB(A) am Einzel-
punkt IP4 Wuppertaler Stra3e 34 nordlich des Baufeldes A Pegeldifferenzen von +0,8 Tag /
+0,7 Nacht (53,9 / 46,3), am Einzelpunkt IP5 an der Wuppertaler Stral3e 15a westlich von Bau-
feld A Pegeldifferenzen von +1,1 Tag / +1,1 Nacht (62,9 / 54,0), am Einzelpunkt IP6 Herler
Stral3e 94 Pegeldifferenzen von +0,2 Tag / +1,6 Nacht (63,9 / 58,0) und am Einzelpunkt IP7 am
Kreuzungspunkt Herler Strafl3e / Deutschordensstral3e / Herler StraRe 87 Pegeldifferenzen von
+0,2 Tag / +1,1 Nacht (58,0 / 51,3). Die Verkehrslarmeinwirkungen erhéhen sich durch den
planinduzierten Mehrverkehr auf den umliegenden Straf3en um bis zu 1,6 dB. In keinem Be-
reich der untersuchten Immissionsorte an der Herler Strale, der Deutschordensstraf3e oder der
Wuppertaler Straf3e werden Verkehrslarmbelastungen von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht
(Sanierungswerte). Insofern sind durch den planinduzierten Mehrverkehr auf den 6ffentlichen
Stral3en keine unzumutbaren Geréauscheinwirkungen im Bereich der bestehenden schutzbe-
durftigen Wohnnutzungen zu erwarten.

Schienenverkehrslarm

Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA) werden im Fall der einwirkenden
Schienenverkehrsgerdusche im Inneren des Plangebietes sowie an seinen ¢stlichen Randern
tagsuber eingehalten beziehungsweise um maximal 2 dB(A) im Bereich der Wuppertaler StralRe
uberschritten. Wahrend des Nachtzeitraums sind Uberschreitungen der Orientierungswerte von
45 dB(A) in den Obergeschossen an der Wuppertaler Stral3e um bis zu 12 dB(A) auf 57 dB(A)
und in den unteren Geschossen um bis zu 7 dB(A) auf 52 dB(A) zu verzeichnen. Aufgrund der
Schallabschirmung der neu geplanten Wohnh&user werden in den inneren Bereichen des Plan-
gebietes die Orientierungswerte in den unteren Geschossen mit Ausnahme der Nord- und West-
fassaden von Baufeld A und B1 eingehalten. In den oberen Geschossen erhéht sich der Einfluss
der nordwestlich entfernt gelegenen Schienenstrecken, so dass hier nur an den Ostfassaden von
Baufeld B und an Teilen der Ostfassade von Baufeld A die Orientierungswerte von tags 55 dB
(A) und nachts 45/40 dB (A) eingehalten werden.

StraRenverkehrslarm

Die dokumentierten Berechnungsergebnisse fiir die einwirkenden Stral3enverkehrsgerausche
zeigen, dass die Orientierungswerte von 55 dB(A) an den zur Wuppertaler Straf3e orientierten
Fassaden tagsiber um bis zu 6 dB(A) auf 61 dB(A) steigen. Nachts werden die Orientierungs-
werte von 45 dB(A) um bis zu 7 dB(A) auf 52 dB(A) Uberschritten. Im Bereich des ostlichen Plan-
gebietes werden die Orientierungswerte von 55 dB(A) tagstber um bis zu 5 dB(A) auf 60 dB(A)
und nachts von 45 dB(A) um bis zu 8 dB(A) auf 53 dB(A) Uberschritten. Die Einwirkungen neh-
men in Richtung des inneren Plangebiets ab, so dass unter Berlcksichtigung der Schallabschir-
mung der zukiinftigen Bebauung die Orientierungswerte tags mit Ausnahme an der Westfassade
der Wuppertaler StraRe und nachts mit Ausnahme der Ostfassaden des Baufelds C in den unte-
ren und mit Ausnahme der Ostfassaden und Teilen der 6stlichen Siudfassaden in den oberen
Geschossen eingehalten werden.
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Fluglarm

Das Plangebiet ist insbesondere durch Fluglarm (Einflugschneise des Flughafens Kéln/Bonn)
vorbelastet. Durch den Fluglarm sind im Plangebiet tagstiber und nachts Beurteilungspegel von
bis zu 55 dB(A) zu erwarten. Die Orientierungswerte werden somit fir den Tageszeitraum einge-
halten, fir den Nachtzeitraum jedoch um bis zu 10 dB(A) im gesamten Plangebiet Uberschritten.
Fur den Standort der geplanten Gebaude liegt kein Larmschutzbereich nach dem "Gesetz zum
Schutz gegen Fluglarm” vor. Aufgrund der Néhe des Standortes zur Einflugschneise auf den
Verkehrsflughafen Koln-Bonn muss hier jedoch mit Einwirkungen durch Pegelspitzen aufgrund
von Uberflugereignissen insbesondere zum Nachtzeitraum gerechnet werden.

SchallschutzmalRnahmen an Auf3enbauteilen

Die wesentliche Gerauschquelle fur die 6stlichen Fassadenbereiche der neu geplanten Wohn-
nutzungen ist die Herler StralRe. Aufgrund der mehrgeschossig geplanten Wohnhauser sind
aktive SchallschutzmaBRhahmen zur Reduzierung der Gerduscheinwirkungen in allen Ge-
schossen hier praktisch nicht vorstellbar. Uber die Gerauschimmissionen der Herler StraRe
hinaus wirkt eine Vielzahl von zum Teil sehr weit entfernten Gerauschquellen ein, die eben-
falls nicht durch aktive Schallschutzmafinahmen wirksam reduziert werden kénnen.

Die Teilimmissionen von Seiten der sudostlich verlaufenden Stra3enbahnlinie konnten zwar
durch eine aktive SchallschutzmafRnahme zwischen Wohnbebauung und Schienenstrecke in
Teilbereichen (hier auch nur fur die unteren Geschosse der Gebaude im Baufeld C) reduziert
werden, eine wesentliche Reduzierung der Gesamtgerauschimmissionen ist hierdurch jedoch
aufgrund der maRRgebenden Belastungen durch den Stral3enverkehr nicht zu erzielen. Zudem
ware eine Schallschutzwand im Bereich des vorhandenen Bahnsteiges kaum zu realisieren.

Daher werden passive SchallschutzmaRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen (Fenster, Wéande, Dacher ausgebauter Dachgeschos-
se) schutzbedurftiger Raume festgesetzt, um die Entstehung unzumutbarer Larmbeeintréchti-
gungen beziehungsweise gesundheitsschadliche Innenpegel zu verhindern. Diese richten sich
nach den in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dargestellten
maximalen Larmpegelbereichen (LPB) der freien Schallausbreitung im Plangebiet geméan DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989, Beuth Verlag GmbH, Berlin) LPB I
und IV.

An Gebéaudertckseiten kdnnen durch die Eigenabschirmung des Gebaudes selbst oder die
Abschirmung anderer Bauten niedrigere Larmpegelbereiche erreicht werden. Daher wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass im Baugenehmigungsverfahren bei
Nachweis einer tatsachlich geringeren Gerauschbelastung an einzelnen Gebaudeteilen oder
Geschossebenen vom festgesetzten Schallddmmmaf abgewichen werden kann.

Aufgrund des Fluglarms wird dartber hinaus zur Gewdahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse
festgesetzt, dass sdmtliche Schlaf- und Kinderzimmer mit schallgeddammten fensterunabhangi-
gen Luftungseinrichtungen auszuriisten sind.

Nachbarschaftslarm Tiefgaragen

Die zu erwartenden Gerédusche durch den Verkehr auf den privaten Flachen des Plangebiets
(Zu- und Ausfahrt, Verkehr auf den Tiefgaragenrampen) wurden untersucht. Die Zu- und Aus-
fahrtsstrecken wurden dabei mit den Bewegungshaufigkeiten (Ziel- und Quellverkehr) geman
Verkehrsuntersuchung angesetzt. Dabei wurden die festgesetzten Schallschutzmaflinahmen
bezlglich der Einhausung der Tiefgaragenrampen und der Ausgestaltung der Fahrstrecken
bereits bericksichtigt. Die MaRnahmen fiir die Tiefgaragenrampen beinhalten schallabsorbie-
rende Verkleidung. Fir die Fahrstrecken werden geeignete Konstruktionen fir Entwasserungs-
rinnen, die keine zusatzlichen Gerdauschimmissionen verursachen, festgesetzt.
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Im gesamten Plangebiet werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm und die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts,
am Tag eingehalten und nachts im stdlichen Bereich an der Herler StralRe an lediglich einem
Messpunkt um 3 dB(A) Uberschritten. Es ergeben sich Beurteilungspegel tags zwischen 32,5
dB(A) und 46,8 dB(A) und nachts zwischen 27,0 dB(A) und 43,0 dB(A). Da die Tiefgaragen aus-
schlief3lich den Nutzungen im Plangebiet dienen und nicht gewerblich betrieben werden, kann die
festgestellte Uberschreitung hingenommen werden.

Gerauschimmissionen durch die Sportanlage (Tennensportplatz norddstlich des Plangebietes)

Die Berechnungsergebnisse zum Sportlarm innerhalb des Plangebietes zeigen, dass die Anfor-
derungen der novellierten 18. BImSchV an Werktagen fur den Trainingsbetrieb sowohl inner-
halb als auch auf3erhalb der Ruhezeiten eingehalten werden, ebenso werden fir den Spielbe-
trieb an Sonntagen und Werktagen auRerhalb und innerhalb der Ruhezeiten in allen Bereichen
innerhalb des Bebauungsplangebietes die Immissionsrichtwerte unterschritten, also eingehalten.
Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV betragen im allgemeinen Wohngebiet (WA) am Tag
auBRerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A), innerhalb der Ruhezeit am Morgen 50 dB(A), im tbrigen 55
dB(A) und nachts 40 dB(A).

Bezlglich der Regelungen des Bestandsschutzes fir die Sportanlage gemaR 8§ 3 Absatz 4
der Sportanalagenléarmschutzverordnung wurden die zuldssigen Immissionsrichtwerte bereits
bisher eingehalten. Demnach waren fir Sportanlagen, die vor Inkrafttreten der 18. BImSchV
baurechtlich genehmigt oder — soweit eine Baugenehmigung nicht erforderlich war — errichtet
worden sind, die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV um 5 dB(A) zu erhéhen.

5.6 Lichtimmissionen

Gegenlber den drei geplanten Tiefgaragenein-/-ausfahrten ist mit einer moglichen Blendwir-
kung durch das Scheinwerferlicht ausfahrender Fahrzeuge zu rechnen. Zur Bewertung dieser
Lichtimmissionen wurde ein Gutachten erstellt (Lichtplanung Hartung Februar 2018). Es kommt
zu dem Ergebnis, dass es beim Ausfahren aus der Tiefgaragenausfahrt aus dem Gebaudekom-
plex A zu keiner relevanten Blendwirkung kommen wird. Zwei der mdglichen betroffenen Ge-
baude liegen deutlich zuriickversetzt auf den nachbarschaftlichen Grundstiicken und auRerhalb
des relevanten Lichtkegels. Bei einem Geb&aude das der Ausfahrt in einer Entfernung von ca. 30
m gegeniberliegt, handelt es sich nicht um ein Wohngebaude, sondern einen gewerblich ge-
nutzten, 1-geschossigen Bau. Ferner kommt es zu dem Schluss, dass die Rahmenbedingungen
der Ausfahrt im Baufeld C ohne weitere Mal3nahmen derart sind, dass das Abblendlicht zu
Wohn- und Schlafbereichen sowie Terrassen und Balkonen abgeblendet ist.

Lediglich gegenuber der geplanten Tiefgaragenein-/ausfahrt im Baufeld B ist in den Wohnun-
gen rechts und links des Treppenhauses im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss der gegen-
Uberliegenden Bebauung des Baufeldes A mit einer méglichen Blendwirkung zu rechnen. Als
Vermeidungs-/Minderungsmaf3nahmen werden die Wohnungen mit aul3enliegenden Rollladen
versehen. Dazu wird eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen

5.7 Altlasten

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes ist im Kataster fiir Altlasten und altlastverdéchtige
Flachen der Stadt KéIn unter der Nummer 90311 als Altablagerung eingetragen. Fir das Plan-
gebiet wurden in den Jahren 1999 bis 2010 Bodenuntersuchungen durch das Ingenieurbiiro
GEOCONSULT sowie 2012 durch das Biro Dr. Georg Kleinebrinker (GBK) und 2017 durch die
Mull und Partner Ingenieurgesellschaft durchgefihrt.

In Zusammenschau der Bodenuntersuchungen der Jahre 2007 bis 2017 wurden auf der nordli-
chen und sudlichen Teilflache insgesamt 29 Baggerschurfe und 54 Kleinrammbohrungen
durchgefiihrt. Die Aufflllungen wiesen Machtigkeiten im Durchschnitt von ca. 1,0 m auf, die im
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Bereich von Arbeitsraumverfillungen bis maximal 3,1 m betrugen. Die Auffillungen enthielten
Fremdbestandteile in Form von Ziegelbruch und Bauschutt sowie stellenweise in Form von
Schlacke-, Asche- und Schwarzdeckenreste. Bereichsweise wurden Altfundamente und Kel-
lerverfillungen mit Bauschutt vorgefunden. Kleinraumig wurden Auffillungen aus Gleisschotter
mit erhéhten Gehalten an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie
Brandrickstanden im Bereich der geschotterten Parkplatzflache mit erhéhten Schwermetallge-
halten (Kupfer und Zink) festgestellt.

Anhand von insgesamt acht Mischproben wurde die Auffullung abfalltechnisch nach LAGA TR
Boden (2004) bewertet. Das Auffillungsmaterial auf der stdlichen Teilflache wurde aufgrund
der festgestellten PAK-Gehalte als Bodenmaterial der Gite > Z 2 nach LAGA TR Boden (2004)
bewertet Damit ist einen Wiederverwertung dieses Bodenmaterials nicht maglich, es ist auf eine
entsprechende Deponie zu verbringen. Geogenes Bodenmaterial im sldlichen Teilbereich wur-
de als Z 1.1 Material eingestuft. Auffullungsmaterial auf der ndrdlichen Teilflache gentigt den
Zuordnungswerten Z 1.2 nach LAGA TR Boden (2004). Beide Bodenmaterialien sind unter be-
stimmten Auflagen, z.B. beim StralRenbau, wieder zu verwerten.

In finf zu Bodenluftmessstellen ausgebauten Bohrungen wurden keine oder nur sehr geringe
Konzentrationen an leichtfliichtigen Aromaten (BTEX) und leichtfltichtigen, halogenierten Koh-
lenwasserstoffen (LHKW) festgestellt.

In Bodenproben aus dem Auffillungsbereich bis 1 m unterhalb der Gelandeoberkante wurden
keine Uberschreitungen der Prifwerte gemal BBodSchV (1999) fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch fur die Szenarien Kinderspielflachen und Wohngebiete fur die Parameter Kohlenwas-
serstoffe (KW), polycyclischen Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle festgestellt. Ge-
maf dem Untersuchungsbericht der GEOCONSULT ist eine Gefahrdung der Schutzguter Ge-
sundheit des Menschen, Boden und Grundwasser nicht zu besorgen. Es wurden keine Belas-
tungen des Bodens bzw. der Bodenluft festgestellt, die einer geplanten Wohnnutzung entgegen-
stehen.

Entsprechend den Untersuchungsergebnissen der Mull und Partner Ingenieurgesellschaft be-
steht flr den Bereich kunftiger Grinflachen auf der sidlichen Teilflache aufgrund des aktuellen
Versiegelungsgrades keine Gefahrdung fur den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser. Bei Flachenentsiegelung wird ein Bodenaustausch der oberen 0,5 m empfohlen.
Fur die nordliche Teilflache wurden keine Hinweise auf eine Gefahrdung von Schutzgitern fest-
gestellt.

5.8 Gefahrenschutz

Innerhalb des Plangebiets ist mit Kriegsaltlasten zu rechnen. Vor Aufnahme von Baumafnah-
men mit Bodeneingriffen ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei der Bezirksregierung
Dusseldorf einzuschalten. Ein entsprechender Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplan-
Entwurfes aufgenommen.

Fur den Fall eines Starkregenereignisses wurde im Rahmen eines Uberflutungsnachweises
dargestellt, wie anfallendes Niederschlagwasser auf begriinten Dachflachen zurtickgehalten
wird bzw. in Rinnen auf Griin- und Spielflachen abflieRen kann, so dass keine Uberflutung von
Tiefgaragen oder Kellern erfolgt.

5.9 Verwendete Unterlagen
Im Zuge des Planverfahrenes wurden folgende Gutachten erstellt:
1.  Artenschutzprifung (ASP) Stufe | - Forder Landschaftsarchitekten GmbH, bearbeitet durch

Planungsbiiro Seppeler: Bauvorhaben Herler Stral3e, Koln — Buchheim, Vorhabenbezoge-
ner BebauungsplanNr.71476/02, Marz 2017
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2. Artenschutzprifung (ASP Il) - Forder Landschaftsarchitekten GmbH, bearbeitet durch
Planungsbiiro Seppeler: Bauvorhaben Herler Stral3e, Koln — Buchheim, Vorhabenbezoge-
ner BebauungsplanNr.71476/02, Oktober 2017.

3. Umwelttechnische Untersuchungen Wuppertaler Straf3e 30-32, Kéln-Buchheim, Nutzuns-
und planungsbezogenes Gutachten — Geo Consult, November 2010.

4, Baugrunduntersuchung | - Altlastenorientierte Baugrunderkundung — Geologisches Bliro
Dr. Georg Kleinebrinker: Wohnquartier Herler Stral3e, Kéln — Buchheim 075/12, November
2012.

5. Erganzende Bodenuntersuchung fur das Grundstiick Herler Straf3e 111 in Kéln-Buchheim —
M & P Ingenieurgesellschaft 05/2017

6.  Schalltechnisches Prognosegutachten — Graner + Partner Ingenieure: Untersuchung der

auf das Bebauungsplangebiet "Herler Straf3e" in Koln-Buchheim einwirkenden Gerau-

schimmissionen, Februar 2017.

Schalltechnische Stellungnahme - Graner + Partner Ingenieure, Marz 2018.

Verkehrsuntersuchung - brenner BERNARD ingenieure GmbH: Verkehrsuntersuchung

zum VEP Herler Stral3e in KdIn-Buchheim, Marz 2018.

9.  Anlagen Verkehrsuntersuchung, Januar 2017.

10. Untersuchung zur potentiellen Besonnungsdauer nach DIN 5034-1 und Verschattung fir
den Bereich des Bebauungsplanes Herler StralRe in Koln — Buchheim — iMA cologne
GmbH, April 2017.

11. Kurzstellungnahme zur Untersuchung zur potentiellen Besonnungsdauer und Verschattung
— iMA cologne GmbH, Januar 2018.

12. Uberflutungsnachweis — Willems Ingenieurgesellschatft fiir StraRen und Tiefbau mbH, Feb-
ruar 2018.

13. Anlageplan zum Uberflutungsnachweis — Willems Ingenieurgesellschaft fir StraRen und
Tiefbau mbH, Mérz 2018.

14. Stellungnahme, Bewertung maoglicher Lichtimmissionen im Rahmen des Bauvorhabens
HER Wohnungsquartier Herler Stral3e in Kdln-Mulheim, Lichtplanung Hartung, Februar
2018.

15. Grunordnungsplan, Textliche Festsetzungen - Foérder Landschaftsarchitekten GmbH, Marz
2018.

16. Biotoptypenkartierung - Férder Landschaftsarchitekten GmbH, Marz 2017

17. Wurzelscharfungen - Willems Ingenieurgesellschatft fur Stra3en und Tiefbau mbH, Dezem-
ber 2017.

© N

6. Planverwirklichung
6.1 Uberplanungen / Bestandsschutz

Der uberwiegende Teil der bestehenden Bebauung im Plangebiet wird Gberplant und folglich
niedergelegt. Von einem Abriss ausgenommen ist die Bestandsbebauung entlang der Wup-
pertaler Stral3e 28 sowie die Gebaude im Bereich der Durchfahrt Herler StraRe 103, die Be-
standsschutz genief3en.

6.2 Baulasten

Im Plangebiet bestehen folgende Abstandflachenbaulasten:

Nr. 604/11 auf Mihlheim Flur 2, Flurstlick 2885 zugunsten Mihlheim Flur 2, Flurstiick 2882
Nr. 605/11 auf Muhlheim Flur 2, Flurstiick 2886 zugunsten Mihlheim Flur 2, Flurstlick 2883
Nr. 608/11 auf Muhlheim Flur 2, Flurstiick 2887 zugunsten Muhlheim Flur 2, Flurstiick 2886.

Die Abstandflachenbaulasten Nr. 604/11 wird vollstandig berlcksichtigt. Die Abstandflachenbau-

lasten Nr. 605/11 und Nr. 608/11 werden oberirdisch berlcksichtigt und durch eine Tiefgarage
unterbaut.
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Im Plangebiet befindet sich auRerdem eine Grunddienstbarkeit auf Miahlheim Flur 2, Flur-
stiick 1851, 1852, 1853, 1854, 2844, 2885, 2886, 2887 und 7635/212 zur Nutzung von 63
Pkw- Stellplatzen fir die Eigentimer der Grundstiicke: Muhlheim Flur 2 Flurstiicke 1963,
2843, 2882, 2883, 2884, 4384/213, 5071/212. Diese 63 per Baulast gesicherten Stellplatze
werden kinftig zum Teil oberirdisch und zum Teil in den beiden geplanten Tiefgaragen des
Baufeldes B sowie des Baufeldes C untergebracht (siehe 4.5 Erschlielung, Tiefgaragen).

Die ErschlieBungsbaulasten der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belegenden Flachen
nordlich, westlich und sidlich des Baufeldes A, 6stlich des Baufeldes B, zwischen Quartiers-
platz und o6ffentlicher Spielflache sowie im sudlichen Teil des Plangebiets sind laut Bebau-
ungsplan und textlichen Festsetzungen zu berlcksichtigen und werden zum Zeitpunkt des
Bauantrages beantragt.

Es besteht eine Grunddienstbarkeit, die besagt, dass ein Milltonnenabstellrecht besteht,
welches erlaubt, dass der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundbesitzes berechtigt
ist, den dienenden Grundbesitz zum Abstellen von Milltonen mitzubenutzen und diese von
dort zur Herler StraRe bzw. Deutschordensstrafie zu verbringen und umgekehrt. Dieses Ab-
stellrecht bleibt erhalten und wird durch die Festsetzung einer SAA Flache an gleicher Stelle
gesichert.

6.3 Durchfluhrungsvertrag und Kosten

Zwischen der Stadt Koln und der Vorhabentragerin, der Gesellschaft Herler Str. 111 GmbH &
Co. KG wird vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen werden. Dieser
stellt sicher, dass es zur Realisierung des Vorhabens kommt. Da es sich um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs- und ErschlieBungskosten von der
Vorhabentragerin ibernommen. Der Stadt Kéln entstehen keine Kosten.

Im Durchflhrungsvertrag wird unter anderem geregelt:

- die Durchflihrung des Bauvorhabens,

- die Herstellung der ErschlieBungseinrichtungen,

- die Errichtung von geférdertem Wohnungsbau,

- die Errichtung der Kindertageseinrichtung,

- die Herstellung der 6ffentlichen Kinderspielflache

- die kostenfreie Ubertragung der 6ffentlichen Griinflache an die Stadt Kéin nach deren Aus-
bau,

- die Anpflanzung von Baumen gemal den Vorgaben des Grinordnungsplans,

- die Herstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge sowie Carsharing-Stellplatze,

- die Herstellung von Stellplatzen fur Fahrrader,

- die Anlage der notwendigen Aufstellflachen fir die Feuerwehr

7. Kenndaten

Grol3e des Plangebiets 1,9 ha
GF Uber alle Baufelder (incl. Fremdgrundstiicke) 27.390 m?
GF uUber alle Baufelder innerhalb des VEP 25.150 m?
-  GF Wohnen 24.040 m?

- GF Kindertageseinrichtung 1.110 m?

Anzahl der geplanten WE 237 WE
davon 6ffentlich gefordert 48 WE
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Frei- und Griinflache 10.315 m?
davon Freiflache der Kindertageseinrichtung 1.300 m?
davon 6ffentlich 1.345 m?
davon privat 7.670 m?

Verkehrsflache 1.518 m?
davon privat 1.518 m?




