Anlage 2

Begrindung nach 8§ 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 74455/02
Arbeitstitel: ,,Ostmerheimer StraBe‘ in Koln Merheim

(Verfahren nach § 13a BauGB)

1 Anlass und Ziel der Planung

Im Plangebiet sind insgesamt circa 152 Wohneinheiten geplant. Voraussichtlich 112
Wohneinheiten werden im Geschosswohnungsbau errichtet, 67 davon sind als seniorengerechte
Wohnungen plus Sozialbereich vorgesehen. Hinzu kommen 40 Reihenhéuser, die in
Wohneigentiimergemeinschaften realisiert werden. Die stadtebauliche Planung stimmt mit den
Leitlinien der stadtischen Wohnungspolitik, insbesondere in Bezug auf die Vielfalt von
zielgruppengerechten Wohnungsangeboten, tberein.

Im Plangebiet gelten derzeit die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans Nummer 74459/07
,Madausstralie in Koln-Merheim*“ vom 18. Dezember 2003 und vom 27. Juni 2007. Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nummer 74459/07, 1. und 2. Anderung, setztim
Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans Nummer 74455/02als Art der
baulichen Nutzung ein ,Mischgebiet® (M) gemaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.
Dieser Bebauungsplan beinhaltet fir das Plangebiet entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze
die Festsetzung einer AusgleichsmalRnahme (Anlage einer Strauchhecke — Biotoptyp GH411, aus
einheimischen, standortgerechten Strauchern auf einer Breite von 3,50 m).

Da das Planvorhaben als reine Wohnbebauung auf Grundlage der Festsetzungen des aktuell
rechtsverbindlichen Bebauungsplans nicht genehmigungsfahig ware, ist zur Verwirklichung des
Vorhabens die Schaffung von Planungsrecht durch Aufstellung eines (neuen) Bebauungsplans
erforderlich.

Mit der Absicht, ihre Grundstticksflachen im Plangebiet zu erschlieen und mit Wohnbebauung zu
entwickeln, istdie Interhomes AG, Ahlker Dorfstra3e 9 in 28279 Bremen als Vorhabentragerin im
April 2013 an die Stadt KoIn herangetreten und hat die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) beantragt.

Mit dem Bebauungsplan sollen in dem Bereich zwischen Hibiskusweg, Ostmerheimer Stral3e und
der Grunanlage an der Stral3e Auf dem Eichenbrett die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die wohnbauliche Abrundung des — seit dem Jahr 2003 schrittweise entstandenen —Wohnquartiers
norddstlich des Plangeltungsbereichs geschaffen werden.

2 Verfahren, Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nummer 74455/02 hat der
Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Kéln durch Beschluss in seiner Sitzung am 12. Dezember
2013 eingeleitet. Da es sich um einen Bebauungsplan zur Wiedernutzbarmachung von Flachen
beziehungsweise zur Nachverdichtung handelt und die Grundstiicksflachen dem Innenbereich
zuzurechnen sind, wird der Bebauungsplan unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens (8§
13a BauGB Bebauungspléane der Innenentwicklung) aufgestellt. Die planungsrechtlichen
Voraussetzungen hierfur liegen vor:

Die Plangebietsflache von etwa 1,5 Hektar liegt unterhalb der nach 8§ 13a Absatz 1 Nummer 1
BauGB zulassigen Grenze von 20.000 Quadratmeter (qm) Grundflache im Sinne von § 19 Absatz
2 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird aul3erdem keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG)
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oder nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW)
unterliegen. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische
Vogelschutzgebiete sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen. Anhaltspunkte, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren kdnnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz
3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Auf3erdem kann von der Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen werden. Insofern wird zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nummer 74455/02 keine Umweltprifung durchgefihrt, die in einem Umweltbericht dokumentiert
wird. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange in die Abwagung eingestellt.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

3.1  Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die bestehende Grunanlage an der Straf3e Auf dem
Eichenbrett, im Studwesten durch die Ostmerheimer Straf3e und im Stdosten durch den
»,Wohnpark am Hibiskusweg“ abgegrenzt. Im Nordosten grenzt die vor einigen Jahren entstandene
Wohnbebauung am Salbeiweg an.

Der zu tberplanende Bereich hat eine Flache von insgesamt rund 1,5 Hektar. Er liegt in der
Gemarkung Langenbrick (4977), Flur 71 und umfasst darin die Flursticke Nummer 4934 und
Nummer 5310, die sich im Eigentum der Vorhabentragerin befinden.

3.2  Vorhandene Struktur

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache mit unterschiedlichem starken Bewuchs dar. Ein
Grol3teil der Flache wird von einer mehrere Meter tiefen Baugrube gepragt. Der Boden der Grube
ist befestigt. Das Gelande im Plangebiet ist weitgehend eben. Das mittlere Gelandeniveau liegt
zwischen etwa 52,00 m Uber NN (Normal-Null) am Hibiskusweg und rund 51,00 m tber NN an der
nordwestlichen Plangebietsgrenze (Rand der Griinanlage an der Straf3e Auf dem Eichenbrett).
Bezogen auf die Distanz von circa 140 m zwischen nordwestlicher und sidostlicher
Plangebietsgrenze am Hibiskusweg bedeutet dies ein Gefalle von unter einem Prozent.

Die seit vielen Jahren brach liegende, unbebaute Flache wird insbesondere in den Randbereichen
von jungen Weiden und vereinzelten Birken bewachsen. In den Gehélzen befinden sich, nach den
Angaben der artenschutzrechtlichen Vorpriifung (Dieter Liebert, Alsfeld, April 2013) zum
Bebauungsplan, weder Hohlen noch Horste. Die Kraut- und Strauchvegetation wird Uberwiegend
von Brombeere sowie schitteren Grasfluren dominiert.

Im Westen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan eine circa sechs Meter breite fu3laufige
Anbindung zu der Stral3e Auf dem Eichen-brett festgesetzt und im Katasterplan parzelliert, je
bisher aber nicht ausgebaut. Diese Flache wird von Intensivrasen bewachsen.

Innerhalb der offentlichen Grinfliche an der Strafl3e Auf dem Eichenbrett und am stidwestlichen
Plangebietsrand beziehungsweise entlang der Ostmerheimer Stral3e befindet sich Baumbestand,
der zum Teil nach den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt KéIn vom 1. August 2011
unter Schutz steht.

Das Plangebietsumfeld wird sowohl im Nordosten und -westen als auch im Sidwesten von
Wohnbebauung umgeben. Wahrend entlang der Stral3e Auf dem Eichenbrett drei- bis
viergeschossige Mehrfamilienhduser vorzufinden sind, herrschtin dem angrenzenden
Wohnquartier Madausstral3e Einfamilienhausbebauung in Form von Reihenhauszeilen vor. In
Richtung Sudwesten liegt das Gelande der stadtischen Klinik Kéin-Merheim mit zugehérigem
Hubschrauberlandeplatz.



In raumlicher Nahe zum Plangebiet sind séamtliche Infrastruktureinrichtungen, wie zum Beispiel
Kindergarten, Schulen, Einzelhandelsbetriebe und das Krankenhaus Merheim, in fu3laufiger bis
geringer Entfernung vorhanden. Naherholungsmadglichkeiten bestehen insbesondere im nahe
gelegenen Konigsforstund in den zusammenhangenden Freirdumen der benachbarten Stadtteile
Dellbriick und Briick sowie im Plangebietsumfeld.

3.3 ErschlieRung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird Uber die Ostmerheimer Stral3e an das Ubergeordnete Stralennetz (Olpener
Stral3e/B 55) angeschlossen. Das Profil der Ostmerheimer Stral3e weist neben der Fahrbahn
beidseitig Gehwege auf. Parallel dazu sind tGberwiegend einseitig Langsparkbuchten im
StraRenraum angeordnet. Die Autobahnanschlussstelle Merheim an der BAB 4 ist etwa zwei
Kilometer entfernt.

OPNV

Durch die Buslinien 157 und 158 der Kolner Verkehrsbetriebe (KVB) ist das Plangebiet an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Die nachstgelegene Bushaltestelle
.Hopfenstralde® befindet sichin circa 150 m Entfernung an der Stralle Auf dem Eichenbrett. Etwa
einen Kilometer entfernt liegt die Stadtbahnhaltestelle der Linie 1 (Bergisch Gladbach und Koln-
Weiden).

Technische ErschlieBung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation kann tber
Anschlisse an das vorhandene Infrastrukturnetz sichergestellt werden. Im Plangebiet wird,
entsprechend der Forderung der Stadtwerke Kéln GmbH (SWK), im Bereich der Planstral3e ein
zentral gelegener und gut zuganglicher Standort flir eine Umspannstation planungsrechtlich
gesichert.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Klaranlage Stammheim und ist im
modifizierten Mischsystem zu entwéassern. Das Schmutzwasser und das anfallende
Niederschlagswasser der Offentlichen Stral3e werden der Mischwasserkanalisation in der
Ostmerheimer Stral3e zugefihrt.

Gemal § 44 Landeswassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) ist das
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt
oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser tiber eine Kanalisation in ein Gewasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Beim
Plangebiet handelt es sich um Grundstuicksflachen, die bereits vor dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut waren, sodass hier die in § 44 Landeswassergesetz (LWG) enthaltene Verpflichtung nicht
zwingend umzusetzen ist.

Fur Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung beziehungsweise -riickhaltung im Plangebiet ist
bei der Wasser- und Abfallwirtschaftsbehorde der Stadt Koln der Nachweis zu fuhren, dass eine
Beeintrachtigung der Allgemeinheit durch vorgesehene Versickerungsanlagen ausgeschlossen
werden kann. Die wasserrechtliche Erlaubnis beziehungsweise notwendige Genehmigungen sind
von der Bauherrschaft rechtzeitig vor Baubeginn einzuholen.

Bei einer Niederschlagswasserversickerung sind in den Plangebietsteilen, die innerhalb der
Wasserschutzzone lll B liegen, die Genehmigungs- und Verbotstatbestéande der
Wasserschutzgebietsverordnung Refrath fir die Wasserschutzzone lll B zu beachten, wonach
unter anderem eine Versickerung in diesem Bereich genehmigungspflichtig ist.



3.4  Schallimmissionen
Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus Straf3en- und Luftverkehr vorbelastet.



3.5 Alternativstandorte

Die urspriingliche Planungsabsicht, im Ubergang zwischen Wohnquartier und Klinikgelande eine
privatwirtschaftliche Klinikeinrichtung (sogenannte Protonenklinik) unterzubringen, ist aufgegeben
worden, wodurch eine Realisierung des aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nummer
unwahrscheinlich geworden ist. Auch eine Umsetzung der aktuell rechtsverbindlichen 1. und 2.
Anderung des Bebauungsplans Nummer 74459/07 ,MadausstralRe® in Kélin-Merheim durch eine
anderweitige Mischnutzung erscheint am Standort, aufgrund der damit gegebenenfalls
verbundenen Storwirkungen auf die benachbarte Wohnnutzung, planerisch nicht mehr sinnvoll.

Die raumliche Lage und die Einbindung im Stadtteil, die bereits vorhandene Pragung des Umfelds
durch Wohnbebauung, die Flachenverfugbarkeit und die Infrastruktur des Standorts, insbesondere
die gute Anbindung im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV), legen eine Eignung der
Plangebietsflache fiir eine Wohnnutzung nahe. Dariber hinaus bestehen gute Voraussetzungen
fur die fuRlaufige Vernetzung der geplanten Wohnungsbebauung und die raumlich-funktionale
VerknlUpfung des Plangebiets mitdem Umfeld durch Errichtung eines offentlichen
Kinderspielplatzes.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nummer 74455/02 wird eine neue
Entwicklungsperspektive flr eine bereits seit langerer Zeit brachliegende innerstadtische Flache
geschaffen, die zugleich zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet beitragen
kann. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird der Standort einer geeigneten Nutzung zugefihrt
und ein grof3es Wohnungsbauprojekt findet seinen raumlichen Abschluss an der Ostmerheimer
Stral3e. In diesem Sinne bestehen keine vorzugswirdigen Standortalternativen zur Planung.

3.6 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans
Nummer 74459/07 ,Madausstral’e® in KéIn-Merheim. Diese setzenim Geltungsbereich des neu
aufzustellenden Bebauungsplans als Art der baulichen Nutzung ein ,Mischgebiet (MI, § 6
BauNVO) fest, wobei die Ansiedlung von Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetrieben
grundsétzlich ausgeschlossenist.

Auf der Flache der im Bebauungsplan Nummer 74459/07 festgesetzten AusgleichsmalRnahme
(Anlage einer Strauchhecke — Biotoptyp GH411, aus einheimischen, standortgerechten Strauchern
auf einer Breite von 3,50 m) am Nordrand des Plangebietes) findet durch die Uberplanung mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 74455/02 ein bisher nicht zuléssiger Eingriff statt,
fur dessen planungsrechtliche Bewaltigung im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
eine Ausgleichspflicht besteht. Die betreffende Flache ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nummer 74455/02 ,,Ostmerheimer Stralle” in Kéln-Merheim zeichnerisch kenntlich gemacht.

Der Eingriffstatbestand ergibt sich aus der Festsetzung einer Wohnbauflache, die von der Fest-
setzung eines Geh- und Leitungsrechts zugunsten der Allgemeinheit Uberlagert wird. Da das
Ausgleichserfordernis im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nummer 74459/07 schon
ein-mal einer stadtebaulichen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB unterlag, kann es nicht noch
einmal abgewogen werden und ist vollstandig in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu
Ubernehmen. Der Bebauungsplan Nummer 74459/07 setzt eine Ausgleichsmal3nahme. Der
Eingriff in die festgesetzte Ausgleichsmal3nahme wird durch das Planvorhaben bilanziert und
ausgeglichen. Bis auf die Flache der AusgleichsmalRnahme des Bebauungsplans Nummer
74459/07 stellt das Planvorhaben keinen Eingriff dar. Im Sinne von 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB war
der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig, ein Ausgleich damit nicht
erforderlich.

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nummer 74455/02 ,Ostmerheimer
Stralte” in Kt')ln—Merh_eim tritt der Bebauungsplan Nummer 74459/07 ,Madausstrale® in Kaln-
Merheim (1. und 2. Anderung) im Geltungsbereich des neuen Plans, aul3er Kraft.



4 Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Kdln stellt im Plangebiet
einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die beabsichtigte Nutzung steht in Einklang mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt KoIn stellt im Plangebiet gemischte Bauflachen (M) dar. Die
Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen nicht den aktuellen Planungszielen fir den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Bebauungspléane sind gemaf § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koéin stellt im Plangebiet
gemischte Bauflachen (M) dar. Da eine Wohnnutzung auch in einer gemischten Bauflache mdglich
ist, der Flachenumfang der vorhabenbezogenen Planung gering ist und das Vorhaben die
umgebende Nutzung und Struktur aufnimmt, ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
beeintréchtigt. Der FNP kann daher im Wege der Berichtigung nach § 13a Absatz 2 Nummer 2
BauGB angepasst werden.

4.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans fir die Stadt Kéln, Stand
20. Marz 2012.

4.4  Berucksichtigung von Fachplanungen

Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)

Der Rat der Stadt Koln hat am 11.02.2014 das Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)
beschlossen. Der hier ermittelte Wohnungsgesamtbedarf 2010-2029 in Hohe von rund 52.000
Wohnungen basierte auf der stadtischen Bevolkerungsprognose 2011.

In der aktuellen Bevolkerungsprognose mit Stand Mai 2015 wird zum Jahresende 2029 von rund
1.161.000 Einwohnern und 609.900 Haushalten ausgegangen. Der Gesamtwohnungsbedarf
belauft sich danach auf rund 66.000 Wohnungen, davon rund 30.000 Wohnungen bis zum Jahr
2019. (1028/2015,Umsetzung STEK Wohnen“ —Ratsbeschluss vom 20.12.2016)- zu entnehmen.

Wasserschutzzone lll B des Wasserschutzgebiets (WG) Refrath

Das Plangebiet liegt am norddstlichen und stidostlichen Rand teilweise in der Wasserschutzzone
lll B des Wasserschutzgebiets (WG) Refrath. Innerhalb dieser Zone gelten die in der
ordnungsbehordlichen Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebiets fur das
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Refrath der Bergischen Licht-, Kraft- und
Wasserwerke (BELKAW) GmbH (Wasserschutzgebietsverordnung Refrath) vom 13. November
1987, zusammengefiihrt mit der Anderungsverordnung vom 4. Februar 1999 (Sonderbeilage zum
Amtsblatt Nummer 9 fir den Regierungsbezirk Kéln vom 1. Marz 1999), aufgefiihrten
Genehmigungspflichten, Verbote, Gestattungen und Duldungspflichten.

5 Stadtebauliches Planungs- und Freiraumkonzept
Die Vorhabenkonzeption sieht entlang der Ostmerheimer Straf3e und im Nordwesten entlang der
offentlichen Griinflache an der Stral3e Auf dem Eichenbrett Geschosswohnungsbau und im

inneren Bereich des Plangebiets insgesamt sechs Reihenhauszeilen vor.

Der Geschosswohnungsbau an der Stral3e Auf dem Eichenbrett nimmt die Raumkante
beziehungsweise die Fluchtlinie der nérdlich des Plangebiets gelegenen



Geschosswohnungsbauten auf und fuhrt sie in Richtung der Ostmerheimer Stral3e fort. Die
dreigeschossige, stra3enbegleitende Wohnbebauung mit einem zusétzlichen, gegeniber den
darunter liegenden Geschossen zuriick versetzten Staffelgeschoss orientiert sich an der Bauweise
im Umfeld.

Im inneren Plangebietsteil sind 40 Wohneinheiten in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach in
Reihenh&usern geplant. Das Wohnungs- und Grundstiicksangebot soll sich vorwiegend an junge
Familien richten, die erschwinglichen Wohnraum an einem verkehrlich gut erschlossenen Standort
suchen. Eine Mischung der Generationen wird insbesondere durch das Angebot an
Geschosswohnungen ermoglicht.

Die innere verkehrliche Erschlie3ung des neuen Wohnstandorts ist tiber eine 8,50 m breite
offentliche 6ffentliche Stral3e vorgesehen, die als Mischverkehrsflache gestaltet wird und an die
Ostmerheimer Stral3e und den Hibiskusweg anbindet. Die weitere Erschliel3ung erfolgt durch
Wohnwege, die gleichzeitig als ful3laufige Verbindungen zu dem geplanten Spielplatz sowie zu
angrenzenden Baugebieten und der 6ffentlichen Grunflache Auf dem Eichenbrett dienen. Die
geplanten Wege knlpfen an bestehende Stralen und Wege aus dem Umfeld an. Die
Unterbringung der privaten Stellplatze der Reihenhausbebauung erfolgt auf drei dezentralen
Stellplatzhéfen. Der Stellplatzbedarf fur den Geschosswohnungsbau wird in Tiefgaragen gedeckt
werden. Entlang der Planstraf3e sind 15 und am Hibiskusweg funf 6ffentliche Stellplatze geplant.
Sowohl die Stellplatze im 6ffentlichen Stral3enraum als auch die privaten Stellplatzanlagen werden
durch anzupflanzende Baume begrunt und gegliedert.

Den Mittelpunkt des Quartiers bildet der Kinderspielplatz fur verschiedene Altersgruppen mit einer
Flache von 905 gm, der ful3laufig gut und sicher tber die Planstralle und die geplanten Privatwege
erreichbar ist. Die Gestaltung, Ausstattung und Umsetzung des 6ffentlichen Spielplatzes werden
auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplans (VEP) im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

6 Begrindung der Planinhalte

6.1  Art der baulichen Nutzung

Fir die geplante Wohnnutzung werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer
74455/02, unter Bericksichtigung von 8 12 Absatz 3 Satz 2 BauGB, Bereiche unterschiedlicher
Nutzungen festgesetzt, die mitW 1.1, W 1.2, W 2 und W 3 bezeichnet sind. Die darin zulassigen
Nutzungen werden im Einzelnen bestimmt:

Innerhalb der mitW 1.1 — W 3 festgesetzten Bereiche sind Wohngebaude und Wohnungen, Ein-
richtungen und Anlagen zur Kinderbetreuung sowie einzelne Raume flr die Berufsausubung frei-
beruflich Tatiger in Wohnungen und Wohngebauden zulassig. In dem mit W 3 bezeichneten
Bereich sind auf3erdem Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die
den Bedurfnissen der Bewohner dienen und Kioske zulassig. Das festgesetzte Nutzungsspektrum
in den verschiedenen Wohnbereichen orientiert sich einerseits an dem konkreten Vorhaben, das
die Errichtung von Wohngebauden zum Ziel hat. Andererseits ermdglicht es —im Rahmen der
entsprechenden Rechtsvorgaben — eine ,wohnartige“ berufliche Nutzung privater Rdume sowie
Einrichtungen und Anlagen zur Kinderbetreuung. Damit wird dem heute verstarkt auftretenden
Bedurfnis nach solchen Nutzungen innerhalb privater Wohnungen Rechnung getragen, zum
Beispiel fur die private Kindertagespflege oder fur die Austibung von Telearbeit.

Die Zulassigkeit von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
begrindet sich in dem geplanten Wohnungsangebot fir Senioren in dem mit ,W 3* bezeichneten
Bereich an der Ostmerheimer Stral3e. Wohnungen fir Senioren kdnnen ein Beduirfnis nach den
vorgenannten Nutzungen nach sich ziehen, so zum Beispiel nach Raumlichkeiten fur Service- und
Betreuungsangebote oder medizinische Dienstleistungen sowie fur Gebet und Begegnung. Die Zu-
lassigkeit dieser Anlagen bemisst sich dabei insbesondere an ihrer Gro3enordnung, das heif3t
daran, dass sie den Bedirfnissen der Bewohner am Standort dienen und nicht einem stark
erweiterten Personenkreis. Damitinsbesondere bewegungseingeschrénkte Bewohner ihren



Bedarf, zum Beispiel an Zeitschriften sowie Nahrungs- und Genussmitteln, vor Ort decken kdnnen,
soll auRerdem ein kleines Angebot dieser Waren in dem mit ,W 3" bezeichneten Bereich zulassig
sein — allerdings nur im Umfang beziehungsweise in der Vertriebsform eines Kiosks.

6.2 MalRder Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GR2), die zulassige Zahl der Vollgeschosse, die die zulassige Hohe baulicher Anlagen und
notwendiger Abstandflachen bestimmt. Die Festsetzungen orientieren sich an den geplanten
Gebéauden (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) und haben das Erscheinungsbild der Bebauung im
Plangebietsumfeld zum Vorbild. Ziel der Planung ist, an einem gut erschlossenen, innerortlichen
Standort effektiv mit Grund- und Boden umzugehen und eine kompakte flachensparende
Bebauung zu ermdglichen.

6.2.1 Grundflachenzahl (GR2)

Durch das festgesetzte Nutzungsmalf3 (GRZ 0,6) wird dem in § 1a BauGB formulierten Grundsatz
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen sowie dem Ziel einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung, denn die geplanten Baugebiete liegen verkehrsgiinstig und in
raumlicher Nahe einer (iiberértlichen) Verbindung im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 fiir die Wohnbereiche soll, unter
Beriicksichtigung des anhaltend hohen Wohnraumbedarfs in der Stadt KoIn, eine moglichst grol3e
Ausnutzung der knappen (Wohn-) Baulandreserven geschaffen werden. Gleichzeitig werden die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne von 8§ 19 Absatz 2 BauNVO gewahrt,
insbesondere indem das Plangebiet durch festgesetzte Pflanzmalinahmen durchgrint und eine
zusammenhangende o6ffentliche Grunflache im Zentrum des Neubaugebiets geschaffen wird und
der Stellplatzbedarf der Geschosswohnungsbauten in unterirdischen Tiefgaragen gedeckt werden
wird.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 wird in den Bereichen W 1.1 und W 1.2, in denen
insgesamt sechs Reihenhauszeilen geplant sind, jeweils Uber die gesamte Flache einer Zeile
eingehalten. Bei einer Realteilung wirden fir einzelne Grundsticke (Reihenmittelhauser) die
zulassige GRZ Uberschritten.

6.2.2 Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 8§ 19 Absatz 4 BauNVO

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 74455/02 wird von der in 8 19 Absatz 4 Satz 3
BauNVO verankerten Moglichkeit Gebrauch gemacht, nach der abweichende Bestimmungen zu
den Vorgaben des 8§ 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO getroffen werden dirfen.

Danach wird festgesetzt, dass die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache baulicher
Anlagen und Gebaude (GRZ 0,6) durch die Grundflachen der in 8§ 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen sowie durch private StraRen und Wegein den mit W 1.1, W 1.2 und W 3
bezeichneten Bereichen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und in dem mit W 2
bezeichneten Bereich bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden darf. Die
Festsetzung begriindet sich in der planerischen Zielsetzung, angesichts immer knapper
werdender, stadtebaulich eingebundener und verkehrlich gut erschlossener Wohnbauflachen im
Stadtgebiet, die Plangebietsflaiche einer mdglichst hohen Ausnutzung fur die Schaffung von
Wohnraum zuzufihren.

Die festgesetzte Zulassigkeit der erhdhten Grundflachenzahl ist stadtebaulich vertraglich und
vertretbar:

1. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Absatz
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ist nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50
vom Hundert zulassig. Diese zulassige Uberschreitung wird durch die Festsetzungim
Plangebiet allgemein zulassig.

2. Die zulassige Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 fir Garagen und
Stellplatze mitihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
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wird sowie fir private StralRen und Wege im W 2 betrifft nur den nordlichen Plangebietsteil
(Mehrfamilienh&user Blocke 7 und 8) und stellt gegeniiber der Zuldssigkeit nach 8 19
Absatz 4 Satz 2 BauNVO eine nur geringfligige weitere Erhdhung dar. Diese ist
erforderlich, um in dem Bereich W 2 ausreichend Tiefgaragenstellplatze (hier: 1 Stellplatz
pro Wohneinheit) schaffen zu kénnen und weil die Zufahrt dieser Tiefgarage von der
Ostmerheimer Stral3e aus erfolgen muss. Die Ausgestaltung des Zufahrtsbereichs ist hier
aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden (einzuhaltende Kurvenradien fur Pkw,
Ruckstaulange/Sicherheitsabstand) mit einem leicht erhdhten Versiegelungsgrad
verbunden. Ferner verlauft innerhalb der Flache des W 2 oberirdisch ein FuBweg (gesichert
durch Baulast) der der Allgemeinheit dient und das Plangebiet fuBlaufig an die 6ffentliche
Grunanlage beziehungsweise die Stral3e Auf dem Eichenbrett anbindet.

3. Bei der festgesetzten Moglichkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,8 (W 1.1,
W 1.2, W 3) und 0,85 (W 2) bleiben gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt, da sich diese auf
untergeordnete, der Hauptnutzung (Wohnungsbau) dienende Anlagen beschrankt.

4. Die Festsetzung tragt dazu bei, in den Bereichen der geplanten Geschosswohnungsbauten
(W 2 und W 3) die Oberflachenversiegelung fir notwendige Stellplatze zu verringern, weil
diese unterirdisch untergebracht werden, was in der Folge zu besser nutzbaren Freirdumen
fuhrt.

5. In den Bereichen der geplanten Reihenhauswohneinheiten (W 1.1, W 1.2) werden die Pkw-
Stellplatze oberirdisch in drei zusammenhéngenden Parkplatz -Einheiten untergebracht und
die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt grof3tenteils tGber private Stral3en und Wege, die
durch Grunddienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) gesichert werden. Die
privaten ErschlieBungsflachen sind bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache in den
Bereichen W 1.1 und W 1.2 zu bertcksichtigen. Die sich hieraus ergebende
Uberschreitung ist stadtebauliche vertraglich, insbesondere, da bei einer tffentlichen
ErschlieBung die entsprechenden Flachen unbertcksichtigt blieben.

6. Die Festsetzung entspricht dem Flachenbedarf einer stadtebaulichen Nachverdichtung
durch Wohnungsbau im innerstadtischen Bereich mit der Realisierbarkeit von
(Gemeinschafts-) Tiefgaragen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt der wohnungsnahen
Freiflachen.

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Es wird der
Innenentwicklung Vorrang vor einer Auf3enentwicklung gegeben.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzten Geschosszahlen (Il Reihenhduser, Il Geschosswohnungsbau) ergeben sich aus
der stadtebaulichen Zielsetzung, an der Ostmerheimer Stral3e und entlang der offentlichen
Grunflache an der Strafe Auf dem Eichenbrett durch hthere Geb&dude Raumkanten zu schaffen,
die einerseits das Wohnquartier in Richtung der &u3eren Verkehrserschliel3ung baulich abrunden
und andererseits den Offentlichen Raum definieren. Damit sich die Neubebauung in das Ortsbild
und die vorgefundene Baustruktur im Plangebietsumfeld einfligt, orientiert sich die festgesetzte
Geschosszahl fur die Mehrfamilienhduser an der der vorhandenen Bebauung an der StraRe Auf
dem Eichenbrett. Die mit zwei zuldssigen Vollgeschossen niedrigeren Reihenhauszeilen im
Plangebietsinneren nehmen die Hohe der nord- und stddstlich angrenzenden
Einfamilienhausbebauung am Hibiskus- und am Salbeiweg auf.

6.2.4 HOhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt in Meter Uber einem festgesetzten
Bezugspunkt innerhalb der heutigen Griinflache an der Stral3e Auf dem Eichenbrett, der bei 50,77
m Uber Normal-Null (NN) liegt. Der Bezugspunkt fir die Bemessung der zuldssigen baulichen
Hohe wurde innerhalb der 6ffentlichen Grinflache gewahlt, da das dort gewachsene/bestehende
Gelandeniveau voraussichtlich auch langfristig nicht verandert werden wird. Dagegen befinden
sich die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet in Bereichen mit gréReren Niveauunterschieden, in
denen frihere Baugruben vorhanden sind und in denen teilweise erhebliche Erdbewegungen zur
Baureifmachung erforderlich sein werden.
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Unter Berlcksichtigung der jeweils festgesetzten zulassigen Zahl der Vollgeschosse und der zu-
lassigen Dachformen in den Wohnbereichen setzt der Bebauungsplan Nummer 74455/02 in den
Reihenhausbereichen W 1.1 und W 1.2 eine Hohe von maximal 12,00 m und fir die
Geschosswohnungsbauten eine Héhe von maximal 14,00 m (W 2) und 14,50 m (W 3) Gber dem
Bezugspunkt fest. Die festgesetzten Hohen ermdéglichen eine Bebauung mit der festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse zuziglich eines Dachgeschosses (kein Vollgeschoss) mit Satteldach
beziehungsweise eines Staffelgeschosses.

Durch die Festsetzungskombination von Geschosszahl und baulicher Hohe sollen eine abgestufte
Hohenentwicklung der Geb&aude im Plangebiet und die Einbettung in das stadtebauliche Umfeld
erreicht werden. Die Stellung der Hauptgebaude im Plangebiet wird durch die Darstellung im
Vorhaben- und Erschlie3ungsplan bestimmt. Die zulassigen Dachformen — Pult-/Flachdach fur die
Geschosswohnungsbauten und Satteldach fir die geplanten Reihenhauszeilen —werden durch
entsprechende ortliche Bauvorschriftim Bebauungsplan geregelt.

6.3  Abstandflachen

Gemal 8§ 9 Absatz 1 Nummer 2a BauGB werden fur unterschiedliche Geb&audeseiten in den
Wohnbereichen von § 6 Absatz 5 und 6 Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen —
Landesbauordnung (BauO NRW) abweichende Abstandsflachentiefen festgesetzt. Folgende
Tiefen der Abstandsflachen sind nachzuweisen:

- fur die nordostliche, zur Plangebietsgrenze orientierte Seite baulicher Anlagen und
Gebéude innerhalb des mit W 1.1 bezeichneten Bereichs mindestens 0,6 H der Wandhohe

- fur die nordostliche, zu dem festgesetzten Bereich mit der Bezeichnung W 1.2 orientierte
Seite baulicher Anlagen und Gebaude innerhalb des mit W 3 bezeichneten Bereichs
mindestens 0,5 H der Wandhohe.

- Die nach Abschnitt A Nummer 6 und Abschnitt B Nummer 2 dieser
Bebauungsplanfestsetzungen zulassigen Gartenhduser sowie Uberdachungen von
Tiefgaragenzufahrten durfen ohne Abstandsflachen errichtet werden (0,00 H der
Wandhohe).

Die Grundstlcksflachen im Plangebiet befinden sich derzeit vollstdndig im Eigentum der
Vorhabentragerin, die die Reihenhauszeilen sowie die zulassigen Gartenhduser errichten und
diese an Eigentimergemeinschaften verauf3ern wird. Mit der abweichenden Festsetzung von
Abstandsflachentiefen wird die Zielsetzung verfolgt, dass die notwendigen Abstandsflachen
moglichst jeweils auf den ,eigenen Grundstlicken beziehungsweise in den einzelnen Bereichen W
1.1, W1.2und W 3 liegen.

Die gegenuiber den Vorgaben des 8§ 6 Absatz 5 BauO NRW nach § 9 Absatz 1 Nummer 2a BauGB
festgesetzte Verringerung der Abstandsflachentiefen fir einzelne Seiten der geplanten
Wohngebaude und fiir Gartenhduser ist stadtebaulich vertretbar:

1. Grundstticke und Bebauung aufRerhalb des Plangebiets werden durch die Festsetzungen
nicht beeintrachtigt.

2. Ausreichende Belichtung, Besonnung und Sozialabstand sind innerhalb des Plangebiets
auch bei den verringerten Abstandsflachentiefen gegeben.

3. Die Abstandsflache der norddstlichen, zur Plangebietsgrenze orientierten Seite der
Reihenhauszeile 1 innerhalb des W 1.1 wird in Richtung von Stellplatzen und Garagen der
angrenzenden Wohnbebauung auf3erhalb des Plangebiets liegen, so dass Wohngebaude
und Garten Dritter hiervon nicht betroffen werden.

4. Die festgesetzte Verringerung der Abstandsflachentiefe fir die nordostliche, zu dem
festgesetzten Bereich mit der Bezeichnung W 1.2 orientierte Gebaudeseite in dem Bereich
W 3 auf mindestens 0,5 H der Wandhohe begriindet sich in der planerischen Absicht, die
Grundstucksflachen zur Schaffung dringend benétigten Wohnraums einer grof3tmaoglichen
Ausnutzung zuzufiihren. Legt man den Faktor von 0,8 H der BauO NRW fir die
Berechnung der Abstandsflache zugrunde, so wirde die Abstandsflache der norddstlichen
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Gebaudeseiten in dem W 3 den ,Gartenweg“ und die Flache fur G_e_lrtenhéuser in dem
angrenzenden W 1.2 Uberdecken. Dabei kommt es nicht zu einer Uberschneidung von
Abstandsflachen aus dem W 3 mit denen der Reihenhauszeilen in dem angrenzenden W
1.2

Die Gesamtléange der Bebauung nach § 6 Absatz 11 Satz 1 BauO NRW, das heil3t von Gebauden
mit einer mittleren Wandhohe bis zu drei Meter Gber der Gelandeoberflache an der Grenze, die zu
Abstellzwecken genutzt werden, darf je Nachbargrenze neun Meter und auf einem Grundsttck zu
allen Nachbargrenzen insgesamt 15 m nicht tberschreiten. Die Grundsticksflachen der

Reihenhauszeilen 1 — 6 werden sich jeweils in der Hand von Eigentimergemeinschaften befinden.

Die Festsetzung, wonach die nach Abschnitt A Nummer 4 und Abschnitt B Nummer 2 der
Bebauungsplanfestsetzungen zulassigen Gartenhauser in den Bereichen W 1.1 und W 1.2 ohne
Abstandsflachen, das heil3t mit 0,00 H der Wandhdhe, errichtet werden dirfen, ergibt sich
dadurch, dass eine Grundstiicksrealteilung in einzelne Reihenhausgrundstiicke nicht erfolgen wird.
Deshalb ist fur die bauordnungsrechtliche Beurteilung der in 8 6 Absatz 11 Satz 5 BauO NRW
festgelegten Gesamtlange der Bebauung nach 8 6 Absatz 11 Satz 1 BauO NRW (Gartenhauser)
die zusammengerechnete Lange aller Gartenhduser auf dem Grundstlck einer Reihenhauszeile
zugrunde zu legen.

Die zulassige Gesamtlange der Bebauung nach 8 6 Absatz 11 Satz 1 BauO NRW liel3e sich somit
nicht in allen Teilen der Bereiche W 1.1 und W 1.2 einhalten. Das Erscheinungsbild der Bebauung
(Reihenhauszeile mit vorgelagerten Gartenhausern) entspricht dem einer vergleichbaren
Reihenhausbebauung, bei der jede Wohneinheit/jedes Reihenhaus auf einem eigenen Grundstuick
liegt. Die Errichtung der Gartenhauser mit 0,00 H Abstandsflache ist aus diesem Grund
stadtebaulich vertretbar.

Ebenfalls mit 0,00 H Abstandsflache durfen Uberdachungen von Tiefgaragenzufahrten
(sogenannte Rampendeckel) errichtet werden. Tiefgaragenzufahrten sind im Bereich der
Mehrfamilien- beziehungsweise Seniorenwohngebaude (Blocke 8, 9 und 10) geplant. Die
Zufahrtsrampen werden teilweise, das heil3t Uber jeweils eine Léange von rund 11,00 m, durch
begrunte Dacher Uberdacht, die bis zu circa 1,25 m tiber dem kinftigen Erdboden im Plangebiet
liegen.

Im Bereich des Blocks 7 befindet sich die Tiefgaragenzufahrt an der Grenze zur benachbarten
Grunflache Auf dem Eichenbrett. Im Bereich der Blocke 9 und 10 (Seniorenwohnen) liegen die
Tiefgaragenzufahrten nordlich der geplanten Wohngeb&aude und grenzen an die Grundsticks-
beziehungsweise Gartenflachen der Reihenhausbebauung. Der Verzicht auf die Abstandsflachen
bei den Tiefgargeniberdachungen ist stadtebaulich vertretbar, da hierdurch weder 6&ffentliche noch
kunftig private Flachen und Gebdude unzumutbar beeintrachtigt werden:

Zwischen Rampendeckeln und Reihenhausgéarten der Zeilen 5 und 6 werden sich ein sogenannter
Mistweg, eine Heckenpflanzung und Gartenhduser befinden, die die Garten optisch gegentiber
den Tiefgaragenzufahrten abschirmen, wobei die Hohe der Gartenhauser die der Rampendeckel
deutlich Uberragt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, offentlichen Griinflachen und 6ffentlichen
Wasserflachen betragt (in Wohngebieten) die Tiefe der Abstandflache 0,4 H. Bei einer Hohe des
Rampendeckels von etwa 1,25 m ergibt sich hieraus eine Abstandsflachentiefe von 1,25 mx 0,4 H
= 0,50 m, die sich auf einer Lange von rund 11,00 m erstreckt. Aufgrund des Bewuchses in der
offentlichen Grunanlage Auf dem Eichenbrett wird davon ausgegangen, dass der Verzicht auf die
Abstandsflache fiir die Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt an der nordwestlichen
Plangebietsgrenze optisch nicht wahrnehmbar sein wird und auch keine Beeintréchtigung der
Grunflache selbst darstellt.

6.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im Bebauungsplan zeichnerisch durch Baugrenzen
festgesetzt. Diese orientieren sich an der geplanten stadtebaulichen Konzeption und den Bau-
vorhaben, die durch den Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (VEP) ndher bestimmtwerden.
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Um die im VEP dargestellte Baustruktur zu erreichen und dies planungsrechtlich zu sichern,
umfassen die Uberbaubaren Grundsticksflachen nur die geplanten Wohngebaude, wobei die
festgesetzten Baufenster rundum die geplanten Hauptgebdude etwa 25 cm Spielraum fur
gegebenenfalls notwendige Verschiebungen oder bauliche Mainahmen beinhalten, die zum
Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung nicht vorhersehbar sind.
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Die festgesetzten Baugrenzen dirfen gemaf § 23 Absatz 3 Satz 3 in Verbindung mit Absatz 2
Satz 3 BauNVO in den mitW1.1, W1.2 und W2 bezeichneten Bereichen durch Vordacher bis
maximal 1,00 m und in dem W3 bezeichneten Bereich bis maximal 2,00 m uberschritten werden.
Durch Terrassen und Balkone dirfen die festgesetzten Baugrenzen in den mit W1.1, W1.2, W2
und W3 bezeichneten Bereichen bis maximal 3,00 m tberschritten werden. Durch die Festsetzung
werden die geplanten und heute im Wohnungsbau tblichen untergeordneten Bauteile in ihrem
Umfang begrenzt, so dass sie sich stadtebaulich und gestalterisch in das Wohnumfeld einfiigen
und ein harmonisches Gesamterscheinungsbild entsteht.

Stellplatze sind gemal 8 9 Absatz 1 Nummer 4 BauGB in Verbindung mit 8 12 Absatz 6 BauNVO
nur in den zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze (St) und in den festgesetzten Flachen
fur Tiefgaragen (TG) zulassig. Die Festsetzung begrindet sich in der planerischen Absicht, die
Umsetzung der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellten stadtebaulichen Struktur zu
gewabhrleisten, die Deckung des Stellplatzbedarfs der Mehrfamilienhduser (W 2 und W 3) in Tief-
garagen zu erreichen und so den oberirdischen Versiegelungsgrad zu minimieren sowie in den
Bereichen der Reihenhauszeilen (W 1.1 und W 1.2) eine geordnete Unterbringung von Stellplatzen
in Gemeinschaftsanlagen zu erzielen.

6.5 Gartenhauser

Gartenhauser als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Absatz 1 BauNVO sind nur innerhalb der
festgesetzten Flachen fur Gartenh&duser (GH) zuldssig. Pro Wohneinheit ist ein Gartenhaus zu-
lassig. Flachen fur Gartenh&duser setzt der Bebauungsplan nur in den Bereichen W 1.1 und W 1.2
fest. Die Flachen sind so bemessen, dass die Gartenhauser parallel zu den Hauptgebéauden und
untereinander in einer Reihe zu errichten sind. Diese Festsetzungen werden flankiert durch ortliche
Bauvorschriften zu den Abmessungen von Gartenhausern.

Vertraglich wird geregelt, dass die Gartenhduser von der Vorhabentragerin im Zusammenhang mit
der Wohnbebauung zu errichten sind, damit diese in der duf3eren Gestaltung einheitlich hergestellt
werden.

Durch die Regelungen soll ein harmonisches stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht und eine
weitere Verdichtung im Plangebiet vermieden werden.

6.6 Erschliel3ung

6.6.1 Verkehr, OPNV

Die verkehrliche Erschliel3ung des Plangebiets wird im Wesentlichen tiber die Planstral3e erfolgen,
die im Nordwesten, von der Ostmerheimer StraRe kommend, im Studosten an den Hibiskusweg
anschlie3t. Der Bebauungsplan setzt die Planstral3e entsprechend ihrer Funktion als 6ffentliche
Verkehrsflache fest. Entlang des Hibiskuswegs, der parallel zur suddstlichen Plangebietsgrenze
verlauft, setzt der Bebauungsplan einen vier Meter breiten Streifen ebenfalls als offentliche
StraRenverkehrsflache fest. Innerhalb dieser Flache sind ein Gehweg und ein begrinter
Parkstreifen zur Unterbringung von funf Besucherstellplatzen vorgesehen. Im dbrigen Teil der
Planstral3e sind weitere 15 offentliche Besucherstellplatze geplant. Nach den Ergebnissen der zum
Bebauungsplanverfahren erarbeiteten Verkehrsuntersuchung (VEKASS Ingenieurgesellschaft
mbH KolIn, Marz 2017) kann mit der geplanten Erschlie3ung der planbedingte Mehrverkehr
abgewickelt werden.

6.6.2 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Die verkehrliche Erschliel3ung der Grundstticke der Reihenhauszeilen im nordéstlichen
Plangebietsteil erfolgt nicht unmittelbar von der 6ffentlichen Planstrale sondern tber Privatstral3en
und -wege.

Darlber hinaus ist in dem Bereich W 2 zwischen den beiden Geschosswohnungsbauten ein Ful3-
und Radweg von der offentlichen Planstraf3e in Richtung der Griinanlage an der Stral3e Auf dem
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Eichenbrett geplant. Die genannten Erschlie3ungslagen werden sich kinftig in der Hand privater
Einzeleigentiimer und Eigentimergemeinschaften befinden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Erschlie3ung und ihrer Nutzbarkeit fur die Allgemeinheit
setzt der Bebauungsplan Nummer 74455/02 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte beziehungsweise
Geh- und Leitungsrechte fest. Die Sicherung der Rechte erfolgt Uber Eintragung von Baulasten.

6.6.3 Verkehrsanalyse
Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist ein Verkehrsgutachten erarbeitet worden (VEKASS
Ingenieurgesellschaft mbH Koéin, Méarz 2017).

In dem Verkehrsgutachten wurde die Verkehrsbelastung im Bestand fir den Knotenpunkt
Ostmerheimer StralRe/Auf dem Eichenbrett erhoben. AnschlieRend wurde eine Abschétzung des
Verkehrsaufkommens fiir das bestehende Wohngebiet Hibiskusweg (auf Grundlage
~Wohneinheiten“) und das sudlich gelegene Plangebiet (auf Grundlage ,Bruttogeschossflache®)
durchgefunhrt.

Nach Erfahrungswerten aus der Verkehrszéhlung am Knotenpunkt Ostmerheimer Stral3e/Auf dem
Eichenbrett und im Hinblick auf die larmtechnische Untersuchung wurden die geschatzten
Verkehrsbelastungen auf das umliegende Stral3ennetz verteilt. Dabei wurde von einer méglichst
hohen und damit unguinstigen Verkehrsverteilung auf dem stdostlichen Teil der Stral3e Auf dem
Eichenbrett ausgegangen, um bei der anschlieRenden larmtechnischen Untersuchung auf der
sicheren Seite zu liegen. Auf Basis dieser Umlegung wurde die zu erwartende Verkehrsbelastung
im ndheren Umfeld des Plangebiets abgeschatzt.

Nach Einschatzung der Gutachter ist davon auszugehen, dass das Verkehrsaufkommen durch das
Bauvorhaben der Interhomes AG nicht maf3geblich beeinflusst wird. Zuriickgefiihrt wird dies auf
die ermittelte, nur sehr geringe Erhdhung des Verkehrsaufkommens, die mit der Planrealisierung
verbunden sein wird. Betrachtet wurde hier der Knotenpunkt Ostmerheimer Stra3e/Auf dem
Eichenbrett, da nahezu der gesamte Verkehr Gber diesen Knotenpunkt abgewickelt wird.

6.6.4 Stellplatze

Private Stellplatze sind nur in den zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze (St) und in
den festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen (TG) zuldssig. Durch die Festsetzung soll die
Realisierung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Stellplatzunterbringung
sichergestellt, Parken auf den flachensparsam angelegten Privatwegen vermieden und insgesamt
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

In den Bereichen mit Reihenhauszeilen (W 1.1 und W 1.2) sind insgesamt 40 private Stellplatze in
drei Gemeinschaftsanlagen geplant und im Bereich der Mehrfamilienhauser (W 2) 45
Tiefgaragenstellplatze. Die Tiefgarage im Bereich des Geschosswohnungsbaus an der
Ostmerheimer StralRe (W 3, Seniorenwohnen) ist fur die Unterbringung von insgesamt 36
Stellplatzen ausgelegt. Da davon ausgegangen werden kann, dass nicht alle der kinftigen
Bewohner und Bewohnerinnen im Bereich W 3 (Seniorenwohnen) Uber einen eigenen Pkw
verfiigen und weil das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden ist,
wird hier nicht jeder Wohneinheit ein privater Stellplatz in der Tiefgarage zugeordnet. Nicht
nachgewiesene Stellplatze sollen gemal der ,Satzung der Stadt KoIn Uber die Festlegung des
Geldbetrages je Stellplatz (Ablésesatzung)“ vom 09.11.2001, in der Fassung der 4. Satzung zur
Anderung der vorgenannten Satzung 23.11.2013“ monetéar abgeldst werden.

6.7 Technische Infrastruktur

6.7.1 Versorgung

Um die Versorgung mit Warme zu gewabhrleisten istim Plangebiet die Verlegung einer
Fernwarmetrasse geplant. Vorhandene Leitungen befinden sich derzeit in der Ostmerheimer
StralRe, wo auch der Anschluss erfolgen soll. Dasselbe gilt fir die Anschliisse an das ortliche
Trinkwasser- und Stromversorgungsnetz. Fir die Versorgung des Plangebiets mit
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Telekommunikationsleitungen ist ebenfalls eine Trasse vorgesehen, die an bestehende Leitungen
in der Ostmerheimer Stral3e anbindet. Die endgultige Lage der Versorgungsleitungstrassen wird im
Zuge der Ausfuhrungs-/Genehmigungsplanung mit den Versorgern abgestimmt.

Zur Stromversorgung des Plangebiets ist die Errichtung einer zusatzlichen Umspannstation
erforderlich. Der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan sieht die erforderliche Trafostation im
Nordwesten des Plangebiets an der Planstral3e vor. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
der Standort zeichnerisch als ,Flache fur Versorgungsanlagen“ mit der Zweckbestimmung
~Elektrizitat* festgesetzt. Der Standort grenzt unmittelbar an die Planstral3e (6ffentliche
Verkehrsflache), sodass die Umspannstation so angeordnet werden kann, dass sie von allen
Seiten zuganglich ist.

6.7.2 Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser und das anfallende Niederschlagswasser der ¢ffentlichen Strafl3e werden der
Mischwasserkanalisation (in der Ostmerheimer Stral3e) zugefuhrt. Da aus dem Plangebiet eine
gréRere Menge Abwasser anféllt, als die Vorflut aufnehmen kann, haben die
Stadtentwasserungsbetriebe Koln A6R eine Einleitbeschrénkung von 47 Liter pro Sekunde (I/s)
vorgegeben. Aus dieser Einleitungsbeschrankung ergibt sich die Notwendigkeit, in der geplanten
offentlichen ErschlieBungsstralde einen Stauraumkanal unterzubringen.

Fur das Dachflachenwasser der Reihenhausbebauung (W 1.1, W 1.2) ist eine ortliche
Rigolenversickerung vorgesehen. Das auf den Grundstiicken der Geschosswohnungsbauten wird
dem Mischwasserkanal anfallende Niederschlagswasser wird dem Mischwasserkanal zugefuhrt
(W 2in den Mischwasserkanal in der Planstral3e, W 3 in den Mischwasserkanal Ostmerheimer
Stral3e). Das auf Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird ebenfalls in den
Mischwasserkanal eingeleitet.

Bei einer Niederschlagswasserversickerung sind in den Plangebietsteilen, die innerhalb der
Wasserschutzzone Il B liegen, die Genehmigungs- und Verbotstatbestande der
Wasserschutzgebietsverordnung Refrath fir die Wasserschutzzone lll B zu beachten, wonach
unter anderem eine Versickerung in diesem Bereich genehmigungspflichtig ist. Fur den Fall, dass
eine Rigolenversickerung in den Grundstucksteilflachen (Reihenhausbebauung Zeilen 1 und 2),
die im Bereich der Wasserschutzzone lll B liegen, nicht genehmigungsfahig sein sollte, werden
diese Niederschlagswasser ebenfalls an den geplanten Mischwasserkanal angeschlossen.

Detaillierte Aussagen zur Starkregenvorsorge erfolgen in Abstimmung mit den
Stadtentwasserungsbetrieben Kdln (zusammen mit der Kanalplanung in der Ausfihrungsplanung.
Ziel ist es, die kurzzeitige und schadlose Uberflutung des Gelandes (privat und 6ffentlich) zu
gewahrleisten.

6.7.3 Abfallentsorgung

Um die ordnungsgemaéle Abfallbeseitigung auch fir die Grundstiicke zu gewahrleisten, die kinftig
nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen Stral3e liegen, ist im norddstlichen Plangebietsteil die
Unterbringung von zwei Sammel- beziehungsweise Abholstellplatzen fur Abfallbehalter
vorgesehen, die an der Privatstral3e liegen und an den Abholtagen von dort durch die
Entsorgungsbetriebe direkt angefahren werden kdnnen. Die Bewohner aus den vorgenannten
Bereichen haben dementsprechend dafiir Sorge zu tragen, dass ihre Abfallbehélter am Abfuhrtag
an den Sammel- beziehungsweise Abholstellplatzen zur Leerung bereit stehen. Die
planungsrechtliche Sicherung dieser anfahrbaren Stellplatze erfolgt durch zeichnerische
Festsetzung im Bebauungsplan und Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

6.8  Soziale Infrastruktur

Aufgrund der aktuellen Versorgungssituation in Verbindung mit bereits bestehenden Planungen
neuer Kindertagesstatten in den Stadtteilen Merheim und Neubrick ist im Plangebiet weder eine
Flache fur eine Kindertagesstétte noch fur eine Jugendeinrichtung erforderlich.
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Die Situation hinsichtlich der Versorgung der Kinder aus den benachbarten Wohngebieten im
Stadtteil mit Platzen in den rdumlich nachstgelegenen Grundschulen und im betreuten Ganztag ist
derzeit angespannt. So bietet insbesondere die dem Plangebiet nachstgelegene Katholische
Grundschule (KGS) Ful¥fallstral3e mitjahrlich 104 verfugbaren Platzen, aufgrund der bereits
bestehenden Auslastung und aufgrund der Bedarfsprognose kaum Moglichkeit zur Aufnahme
weiterer Schilerinnen und Schiler.

Zur Deckung des entstehenden Bedarfs an Grundschulplatzen fur drei bis finf Schilerinnen und
Schilern je Jahrgangsstufe und in der Erstbezugsphase von sechs bis zehn zuséatzlichen Schile-
rinnen und Schilern je Altersjahrgang wird daher im Schwerpunkt die Gemeinschaftsgrundschule
(GGS) Diesterwegstral3e in Betracht kommen. Die Schule wird durch Bildung einer dritten
Eingangsklasse in den kommenden Jahren — tber entsprechende Kapazitaten zur Aufnahme von
Schilerinnen und Schiilern aus Merheim verfligen, wobei die Entfernung von etwa zwei Kilometer
zum Plangebiet als vergleichsweise grol3 zu betrachten ist. Auch die GGS Europaring in Neubriick
wiurde grundsatzlich Gber Aufnahmekapazitaten verfiigen und liegt mit circa einem Kilometer
Entfernung deutlich ndher zum Plangebiet als die GGS Diesterwegstral3e. Jedoch fehlt eine direkte
Wegeverbindung zwischen Merheim und Neubriick, wodurch sich der Schulweg fiir die
Schilerschaft verlangert und von Grundschulkindern in der Regel nicht allein bewaltigt werden
kann.

Mit zuséatzlichem Bedarf an Schulplatzen wird in gleichem Maf3e auch der Bedarf an Platzen im
offenen Ganztag zunehmen. Die Deckung dieses Bedarfs ist von der Bereitstellung zuséatzlicher
Betriebsmittel sowie der Veranschlagung zuséatzlicher kommunaler Mittel abhéngig. In der
Erstbezugsphase ist von einem Bedarf von 24 Platzen im offenen Ganztag, der sich langfristig
voraussichtlich auf zwoélf Platze verringern wird, auszugehen.

Perspektivisch ist mit der Entwicklung eines weiteren Grundschulstandortes an der Ostmerheimer
Str. im direkten Umfeld des Plangebietes zu rechnen. Eine entsprechende Standortabstimmung ist
erfolgt.

Mit der Entwicklung der Plangebietsflache zu einem Wohnstandort entsteht Bedarf an einer
offentlichen Spielplatzflache. Dieser Bedarf wird innerhalb des Plangebiets durch Herstellung eines
905 gm grolRen Spielplatzes gedeckt, den die Vorhabentragerin an die Stadt KoIn tbergibt. Die
planungsrechtliche Sicherung erfolgt im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer &ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz®, fir die Regelungen zur Bepflanzung getroffen
werden. Die Sicherung der Umsetzung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

6.9  Griunflachen

Der Bebauungsplan setztim Nordwesten eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage” fest. Die Flache befindet sich derzeit im Eigentum der Vorhabentragerin. Sie ist vor
Ortjedoch als Teil der 6ffentlichen Grinanlage an der Stral3e Auf dem Eichenbrett wahrnehmbar
und soll auch weiterhin als solche genutzt werden kdnnen. Darin begriindet sich auch die
Festsetzung als 6ffentliche Grunflache mit der entsprechenden Zweckbestimmung.

Im Plangebiet setzt der Bebauungsplan eine weitere, rund 905 Quadratmeter grolRe offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” fest. Damit wird die beabsichtigte
Flachennutzung planungsrechtlich gesichert. Mit dem Kinderspielplatz wird der Bedarf aus dem
Vorhaben im Plangebiet gedeckt, gleichzeitig wird der aktuell zu verzeichnende Mangel an
geeigneten Kinder-spielflachen im Plangebietsumfeld gemildert. Der Spielplatz und seine
Ausstattung richten sich an Kinder im Alter von sechs bis zwdélf Jahren.

Im Hinblick auf die Gestaltung und Ausstattung des Spielplatzes wurde — als Anlage des

Grunordnungsplans (GOP) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan — eine Spielplatzplanung
erarbeitet (Reinders Landschaftsarchitekten bdla, Duisburg, November 2017).
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Der Spielplatz ist von der Vorhabentrdgerin herzustellen und der Stadt Koln nach Fertigstellung zu
Ubergeben. Dies und die Einzelheiten der Ausgestaltung sowie der zeitlichen Umsetzung werden
vertraglich zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Koln geregelt. Dasselbe gilt fur die
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®, Uber die die festgesetzten Wohn-

bereiche mit der Stral3e Auf dem Eichenbrett verbunden werden.
6.10 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

6.10.1 Pflanz-und Begrinungsmafinahmen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht fur die Pflanz- und Begrunungsmaf3nahmen
offentliche und private Bereiche vor, die unterschiedlichen Funktionen dienen, beispielsweise als
Haus- oder Wohngarten, dem ,Spielen vor der Haustur” oder als ,Gemeinschaftsgarten”im
Bereich der Seniorenwohnhauser. Die Freiflachen und ihre Funktionen sowie die geplante
Bepflanzung sind im Vorhaben- und ErschlielBungsplan dargestellt. Im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens wurde, unter anderem beziiglich geeigneter Pflanz- und
Begrinungsmalfinahmen fur das Plangebiet aber auch im Hinblick auf die naturschutzfachliche
Eingriffsregelung, ein Grinordnungsplan erarbeitet (Reinders Landschaftsarchitekten bdla,
Duisburg, November 2017).

Die Pflanz- und Begrinungsmafinahmen werden im Hinblick auf die Gestaltung der offentlichen
und privaten Freirdume im Plangebiet festgesetzt, denen angesichts der angestrebten Baudichte
eine hohe Bedeutung fir die Wohnumfeldqualitdt zukommt. Sie dienen aul3erdem der
Verbesserung des ortlichen Kleinklimas, tragen zur Verlangsamung des
Niederschlagswasserabflusses bei (insbesondere Begriinung von Dachflachen, Tiefgaragen und
nicht Uberbauten Grundstiicksflachen) und bieten Lebensraum fur Vogel, Schmetterlinge, Insekten
und Kleinsauger.

Die planungsrechtliche Sicherung der Pflanz- und Begriinungsmaf3nahmen erfolgt durch
zeichnerische und textliche Festsetzung der einzelnen Mal3nahmen nach 8 9 Absatz 1 Nummer
25b BauGB im vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Im Einzelnen werden folgende Pflanz- und
BegrinungsmalRnahmen festgesetzt:

- Anpflanzung von insgesamt 65 Baumen auf 6ffentlichen und privaten Flachen
- Anpflanzung von 18 Strauchern auf dem offentlichen Spielplatz

- Tiefgargen- und Dachbegriinung in den Bereichen der Mehrfamilienhduser

- Gartnerische Gestaltung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen.

Haustechnisch notwendige Dachaufbauten, Dachterrassen oder technische Einrichtungen werden
von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen, da diese aufgrund ihrer Form und/oder
(zu geringen) Grof3e und/oder statisch nicht die Voraussetzungen fir eine Begriinung bieten oder
dauerhaft betreten werden konnen (Dachterrassen). Photovoltaik- oder Solaranlagen sind tber der
Dachbegriinung zulassig, um die Nutzung regenerativer Energien zu ermdglichen, was wiederum
dem Klimaschutz dient.

6.10.2 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Die Bestimmung der im Planungsgebiet etablierten Biotoptypen, deren Bewertung sowie zur
Feststellung und Begriindung des Ausgleichsbedarfs erfolgte (D. Liebert, Alsdorf, Oktober 2017)
erstellt. Zur Biotopbewertung wurden die zum Erhebungszeitpunkt aktuellen Bestandskonturen
anhand eines aktuellen Luftbilds nachvollzogen und anschlie3end die Biotoptypen gemaf3 Kéin-
Code mit folgendem Ergebnis ermittelt:

Kirzel Biotoptyp Flache Biotopwert
,KoIn- in Quadratmeter (qm) (Biotopwertpunkte
Code” (BWP) pro
Quadratmeter)

PA111 Parkanlage 1.050 14
GH721 Baumreihe 748 14
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GH3424 Robinienvorwald 5.801 13

VF211 Baugrube versiegelt 3.850 0
BR312 Kurzlebige 3.551 11
Ruderalflur

Auf Grundlage der Biotoptypenbewertung wurde folgender Ausgleichbedarf festgestellt:

,Nicht abwagbarer* Ausgleichsbedarf durch die Uberplanung
einer bereits planungsrechtlich festgesetzten 6.850 BWP
Ausgleichmalinahme (Bebauungsplan Nummer 74459/07)

~<Abwagbarer‘ Ausgleichsbedarf durch die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bei der Aufstellung des
Bebauungsplans Nummer 74455/02 4.790 BWP

Gesamt 11.640 BWP

Der angesetzte Ausgleichsbedarf von insgesamt 11.640 BWP kann durch die Aufwertungen, das
heil3t die Pflanz- und Begriinungsmafinahmen sowie die Herstellung von Grinflachen im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nummer 74455/02 um 6.075 BWP verringert
werden (D. Liebert, Alsdorf, Oktober 2017).

Die Deckung des verbleibenden Ausgleichsbedarfs von insgesamt 5.565 BWP erfolgt durch
Anlage einer extensiven Fettwiese — EA1 (LW41111) auf einer Flache von 619 Quadratmeter in
der Gemarkung Langenbrtick, Flur 74, Flurstlick 494 in KoIn-Briuck. Die Umsetzung der
MafRnahme wird im Durchfihrungsvertrag gesichert.

6.11 Schallimmissionen/Schallimmissionsschutz

Das Plangebiet ist durch den StraRenverkehr angrenzender Stral3en, aber auch durch die
Gerauscheinwirkungen der in einiger Entfernung liegenden Autobahnen (BAB 3, BAB 4)
beziehungsweise des Merheimer Zubringers (L 286n, B 55) belastet. Weiterhin treten
Gerauschbelastungen durch den Flugverkehr des Flughafens Kéin-Bonn und durch den
Hubschrauber-Dachlandeplatz des benachbarten Klinikums Koln-Merheim auf. Aufgrund der
Vorbelastung des Plangebiets durch Verkehrslarmimmissionen wurde im Rahmen der
Bauleitplanung ein schalltechnisches Gutachten (ACCON Kdln GmbH, Mai 2016) erarbeitet. Die
Untersuchungen bezuglich der Verkehrslarmeinwirkungen bertcksichtigen die Larmarten Straf3en-,
Flug- und Hubschrauberverkehr.

Auf Grundlage der vorhandenen Daten zu den Verkehrsstarken in Luft- und Stralenverkehr
wurden Larmpegelbereiche (LPB) gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe
November 1989 bestimmt, im Bebauungsplan dargestellt und entsprechende Festsetzungen zum
passiven Larmimmissionsschutz getroffen. Die geplante Wohnnutzung in den Bereichen W 1.1 —
W 3 kann hinsichtlich des Schutzanspruches mit einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemani
BauNVO gleichgesetzt werden. Damit sind fur die Beurteilung der Verkehrslarm-Immissionen
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau, Hrsg. Beuth Verlag GmbH Berlin,
heranzuziehen, das heil3t fur den Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) 55 dB(A) und fur den
Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) 45 dB(A).

Unter Berucksichtigung der geplanten Bebauung ergeben sich nach vollstéandiger Bebauung
(Planfall) des Plangebiets im zweiten Obergeschoss an den zur Straf3e Auf dem Eichenbrett
zugewandten Fassaden Beurteilungspegel von 59 bis 61 dB(A) tags und 53 bis 54 dB(A) nachts.
An den Geb&uden des Geschosswohnungsbaus parallel zur Ostmerheimer Stral3e werden
Beurteilungspegel von 59 bis 60 dB(A) am Tag und 51 bis 52 dB(A) in der Nacht erreicht. Im
Inneren des Plangebiets liegen die Belastungen tagstiber bei 53 bis 57 dB(A) und nachts bei 45
bis 49 dB(A). Damit sind die Orientierungswerte am Tag um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis zu 9
dB(A) uberschritten. Im Erdgeschoss werden die Orientierungswerte nachts weitgehend
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eingehalten (siehe Abschnitt 8.5 ,Menschen und menschliche Gesundheit, Larmimmissionen® der
Begrindung).

Nach Angaben des Umwelt- und Verbraucherschutzamts der Stadt Koin liegen im Bereich des
Plangebiets Beurteilungspegel durch den Flugverkehr des Flughafens Kdln-Bonn von kleiner 55
dB(A) am Tag und in der Nacht vor. Aus den Untersuchungen im Rahmen der Genehmigung des
Sonderlandeplatzes fur Hubschrauber auf dem Neubau des Krankenhauses Kdln-Merheim ist
ablesbar, dass innerhalb des Plangebiets tags Beurteilungspegel von kleiner als 55 dB(A) sowie
nachts Beurteilungspegel von kleiner als 45 dB(A) vorliegen.
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Den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung zum Planvorhaben zufolge liegt das
Plangebiet, unter kumulativer Betrachtung der Straf3en- und Flugverkehrsgerausche, derzeit ganz
Uberwiegend innerhalb des Larmpegelbereichs lll. Im Bereich der geplanten Tiefgaragenz ufahrt an
der Ostmerheimer Stral3e befindet sich ein geringer Flachenanteil innerhalb des
Larmpegelbereichs IV. Zum Schutz vor La&rmimmissionen wird im Bebauungsplan deshalb
festgesetzt, dass die AuRenbauteile von Geb&uden innerhalb der im Bebauungsplan zeic hnerisch
dargestellten Larmpegelbereiche Il und IV entsprechend ihrer Raumnutzung mit einem
resultierenden Schallddammmal (R'w,res) gemal Tabelle 8 in Verbindung mit der Tabelle 9 der
DIN 4109 zu errichten sind. Damit wird sichergestellt, dass durch passive
SchallschutzmalRnahmen an Wanden, Fenstern, Tiren und Dachern gesunde Innenschallpegel
erzielt werden.

Da im gesamten Plangebiet bei Berticksichtigung eines néchtlichen Fluglarmpegels von L =55
dB(A) nachts mit Gesamt-Beurteilungspegeln tber 55 dB(A) zu rechnen ist, sind Schlafradume mit
einem schallgedammten Luftungssystem auszustatten, sodass eine ausreichende Bellftung dieser
R&aume auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet ist. Als passive Schallschutzmal3nahme
wird dies im Bebauungsplan gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB festgesetzt. Das
Schallddmmmal? von Liuftungseinrichtungen/Rollladenkasten ist bei der Berechnung des
resultierenden Schalldammmales (R'w,res) zu berticksichtigen. Eine Minderung der zu treffenden
Schallschutzmaf3nahmen istim Einzelfall zuldssig, sofern im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis gefiihrt wird, dass aufgrund der
geplanten Raumnutzung beziehungsweise einer geringeren Gerauschbelastung (zum Beispiel
durch die Eigenabschirmung des Geb&audes) die Erfullung der Anforderungen eines niedrigeren
Larmpegelbereichs ausreichend ist. Durch die Mdglichkeit, die zu treffenden
SchallschutzmalRhahmen bei Vorliegen der entsprechenden Ausgangslage zu mindern, sollen
unverhaltnism&nig hohe Aufwendungen der Bauherrschaft fir den passiven
Schallimmissionsschutz und unnétige Einschrankungen der Wohnnutzung vermieden werden.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den ortlichen Bauvorschriften auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86
Abs. 1 und 4 BauO NRW, die als Festsetzungenin den Bebauungsplan aufgenommen sind, wird
die planerische Zielsetzung verfolgt

- die beabsichtigte Gestaltungsqualitdit und die im Vorhaben- und ErschlielBungsplan
dargestellte  stadtebauliche  Charakteristk des  Plangebiets  planungsrechtlich
sicherzustellen,

- eine (optische) Einbettung des Vorhabens in das stadtebauliche Umfeld zu erreichen, an
dessen Erscheinungsbild sich die Regelungen Uber die auflere Gestaltung baulicher
Anlagen und Gebaude im Plangebiet orientieren sowie

- zu Nachhaltigkeit und Klimaschutz beizutragen.
Im Einzelnen werden deshalb 6rtliche Bauvorschriften getroffen tber

- die Dachgestaltung einschlie3lich der Anordnung mdoglicher Photovoltaik-/Solaranlagen auf
Déchern,

- die Abmessungen von Gartenhdusern,

- die Abschirmung von Abfallbehaltern und Millboxen
- die Befestigung privater Stellplatze und

- Grundstuickseinfriedungen.

Die festgesetzten Dachformen entsprechen denjenigen der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellten Bauvorhaben und greifen das Erscheinungsbild der vorgefundenen Dachlandschaft
der Wohnbebauung im Umfeld auf (Reihenhausbebauung mit Satteldachern dstlich und stdlich
des Plangebiets, Geschosswohnungsbau mit Flachdach norddstlich des Plangebiets). Die
Regelungen beziglich der Anordnung von, eventuell seitens der Bauherren, gewtinschten
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Photovoltaik- oder Solaranlagen dienen dazu, dass solche Anlagen optisch gegenuber dem
Wohngebaude/Hauptbaukorper zurlicktreten. Die stadtebauliche Qualitat eines Baugebiets wird
wesentlich durch die Dach- und Fassadengestaltung der Gebdude gepréagt. Im Plangebiet wird
eine vergleichsweise hohe Wohndichte ermdglicht. Um eine harmonische Baukorpergestaltung im
Plangebiet zu erreichen und eine sogenannte Verunstaltung von Fassaden zu vermeiden, wird
daher aul3erdem festgesetzt, dass Satellitenschisseln nur auf dem Dach zulassig und
Mobilfunkanlagen auf dem Dach nicht zuléssig sind.

Die Abmessungen von Gartenhausern werden begrenzt, um zu gewahrleisten, dass sich diese
entsprechend ihrer Funktion (Abstellzweck) den Wohngebauden unterordnen und um ein
einheitliches Erscheinungsbild dieser Anlagen im Plangebiet zu erreichen.

Dauerhafte Standorte fiir Abfallbehdalter sind einzuhausen (zum Beispiel durch Mullboxen) oder
einzugrinen (zum Beispiel durch Schnitthecken). Ziel der Regelungen ist, dass Stellplatze fir
Abfallbehalter baulich oder durch Eingriinung so abgeschirmt werden, dass sie nicht vom
Stral3enraum einsehbar sind. Durch die Festsetzung sollen eine geordnete Unterbringung der
Abfallbehalter im Plangebiet erreicht und optische Beeintrachtigungen sowie Behinderungen im
Strallenraum vermieden werden. Unterflursysteme und deren oberirdisch sichtbaren Teile sowie
Flachen, die lediglich an Abholtagen zum Abstellen von Abfallbehéltern dienen, werden von der
Festsetzung ausgenommen, um UbermaRregelungen zu vermeiden und sie im Erscheinungsbild
des offentlichen Raums in der Regel optisch nur eine untergeordnete Wirkung einnehmen.

Zur Befestigung der privaten ebenerdigen Stellplatze (St) sind nur versickerungsféahige Materialien
(zum Beispiel wasserdurchlassiges Pflaster, Rasenfugenpflaster) mit einem Abflussbeiwert von
héchstens 0,5 zulassig. Dabei ist auch der Unterbau entsprechend wasserdurchlassig
herzustellen. Die Festlegungen erfolgen im Sinne des Klimaschutzes beziehungsweise um den
Versiegelungsgrad in dem hoch verdichteten Wohnbereich zu verringern und den nattrlichen
Niederschlagswasserabfluss zu begunstigen. Stellpléatze, die innerhalb der Wasserschutzzone lll B
der Wassergewinnungsanlage Refrath liegen, sind aufgrund der Schutzzonenbestimmungen von
der Festsetzung ausgenommen.

Die Einfriedung von Grundstiicksflachen ist gemanR 8§ 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit § 86
Absatz 1 und Absatz 4 BauO NRW nur mit einheimischen lebenden Hecken — BD3/GH412 — oder
die Strauchpflanzungen integrierte, transparente Zaunanlagen zuléssig. Sie sind dauerhaft zu
unterhalten und nur bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zuléssig. Gemeinschaftshecken, die
auf die Grundstiicksgrenze gepflanzt werden, sind ebenfalls zulassig. Durch die Festsetzungen
werden in begrenztem Rahmen Wahlmdglichkeiten fir die individuelle Grundstiicksgestaltung
ertffnet und gleichzeitig wird 6kologischen und asthetischen Gesichtspunkten eines einheitlichen
Gestaltungsbildes Rechnung getragen.

8 Umweltbelange, 8 1 Abs. 6 Nr. 7, 8 1a Abs. 2 BauGB

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten
gemal § 2 Absatz 2 Nummer 1 die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Das heifl3t, es wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Absatz 4 BauGB, die in einem Umweltbericht nach § 2a BauGB muindet, abgesehen.
Gleichwohl sind die Umweltbelange geméi3 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB und § 1a Abs. 2
BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und die Auswirkungen auf die
(betroffenen) Schutzguter fur die Abwagung darzulegen.

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse,
Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen zu Grunde gelegt, die fir die jeweiligen
Schutzguter in Bauleitplan-Verfahren anzuwenden sind. Dartber hinaus werden die
Wasserschutzzonen-Verordnung der Wassergewinnungsanlage Refrath und die
Baumschutzsatzung der Stadt Koln berticksichtigt.
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8.1 Grunordnungsplan, Baumbewertung

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 74455/02 wurden eine
artenschutzrechtliche Untersuchung (D. Liebert, Alsdorf, April 2013, Oktober 2017), eine
Biotopbestimmung mit integrierter Eingriffs- Ausgleichsberechnung (D. Liebert, Alsdorf, Oktober
2017) sowie ein Grunordnungsplan (GOP, Reinders, Duisburg, November 2017) erstellt, in dem
die wesentlichen naturschutzfachlichen und griinplanerischen Erfordernisse aufgearbeitet wurden,
damit diese im Sinne von 8 1 Absatz 7 BauGB als Abwagungsmaterial in das
Bebauungsplanverfahren eingestellt werden kdnnen.

Die MalBnahmen zur Freiraumgestaltung und -begriinung sowie zum Ausgleich sind in dem GOP
dargestellt. Der GOP enthalt auRerdem eine Bewertung des Baumbestands innerhalb des
Plangebiets sowie desjenigen in der angrenzenden 6ffentlichen Griinanlage an der Stral3e Auf
dem Eichenbrett, der durch die Planrealisierung voraussichtlich baubedingt beeintréchtigt werden
wird.

Zwischen Juli und November 2014 wurde eine Bestandsbewertung vorhandener Solitarbdaume im
Plangebiet sowie in dessen unmittelbarem Grenzbereich erstellt. Betrachtet und bewertet wurden
mehrere Einzelbdume im Ruderalstreifen Ostmerheimer Stral3e sowie der Solitdrbaumbestand im
Griinzug Auf dem Eichenbrett. Der straf3enbegleitende Ruderalbewuchs entlang der Ostmerheimer
Stral3e ist als Folge der aufgelassenen Baugrube der Krankenhauserweiterung entstanden und
umfasstim Wesentlichen schnellwiichsige Pioniergehdlze, Gberstellt von vereinzelten
Hochstammen. Geschiitzt durch die Baumschutzsatzung der Stadt KéIn sind davon lediglich vier
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) sowie eine Betula pendula (Hange-Birke), die zum Teil abgéngig
beziehungsweise fehlwiichsig sind.

Bei der Grinanlage Auf dem Eichenbrett handelt es sich um eine innerstadtische Grinflache mit
stattlichem Baumbestand. Sie liegt auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Geltungsbereichs, unmittelbar an der nordwestlichen Grenze des Plangebiets.
Aufgrund ihrer absehbaren Beanspruchung wéhrend der Bauphase sowie der Notwendigkeit der
gualitatsvollen Wiederherstellung nach Beendigung der Baumaf3nahmen im Plangebiet wurde sie
als erweiterter Planbereich in den Grinordnungsplan mit aufgenommen und wird darin in einem
eigenen Kapitel ausfihrlich beschrieben.

8.2 Artenschutzprifung, Biotopbestimmung mit integrierter Eingriffs-
Ausgleichsberechnung
Tiere und Pflanzen sind auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes als Bestandteile des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8§ 42 Landesnaturschutzgesetz (LNatschG NRW) sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Somit gelten keine besonderen Erhaltungsziele und Schutzzwecke im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die in § 1
Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB genannten Schutzguter Tiere und Pflanzen werden in
dem GOP, unter Bericksichtigung der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Vorprifung sowie
der Biotopbestimmung mit integrierter Eingriffs- Ausgleichsberechnung, zusammenfassend
dargestellt. Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt im Textteil zum
Grinordnungsplan.

Zum Planvorhaben wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung im Sinne des 8§ 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefiihrt (Dieter Liebert, Alsdorf, April 2013, Oktober
2017).

Baumhohlen oder Horste konnten dabei im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen werden. Bei
der Verschneidung von potenziell vorkommenden planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten mit
den gegebenen Biotopstrukturen, dem Wirkraum und den Wirkpfaden des Vorhabens wurde
jedoch ermittelt, dass ein Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
nicht ausgeschlossen werden konnte. Daher wurden anschlie3end durch entsprechende
Kartierungen an vier verschiedenen Terminen zwischen April und Juni 2013 sowie bei einer
Nachkartierung im August 2017 deren Vorkommen Uberprift. Hierbei konnten keine Fortpflanzung-
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und Ruhestatten der Spezies Kreuzkrote, Wechselkréte, Schlingnatter, Zauneidechse Bluthanfling,
Feldschwirl, Gimpel, Klappergrasmicke und Nachtkerzenschwarmer festgestellt werden.

8.3  Beschleunigtes Verfahren ohne Umweltprifung

Die Erheblichkeit der zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt beziehungsweise der um-
weltbezogenen Auswirkungen durch eine Bebauung im Plangebiet (und dessen Umfeld) wurden
erstmals im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nummer 74459/07 ,Madausstralie
Kdln-Merheim*® fur eine Plangebietsflache von insgesamt rund 26 Hektar erfasst und bewertet. Der
Bebauungsplan Nummer 74459/07 hat seit seinem Inkrafttreten drei Anderungen erfahren.

Die erste Anderung beinhaltete im Wesentlichen den Wegfall einer geplanten Verkehrsflache im
Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans und in der angrenzenden
Griunanlage Auf dem Eichenbrett. Der raumliche Geltungsbereich der zweiten
Bebauungsplananderung erstreckte sich nur teilweise auf das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nummer 74455/02, wobei die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
(Mischgebiet) und die Ausnutzungskennziffern (unter anderem die Grundflachenzahl von 0,6)
bestehen blieben. Von der dritten Anderung des Bebauungsplans Nummer 74459/07 wurde das
Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht betroffen. Die stadtebauliche
Entwicklung im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nummer 74459/07,
einschlieBlich seiner 1.-3. Anderung, istinzwischen vollzogen. Die einzige Ausnahme bildet dabei
das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nummer 74455/02 mit circa 1,5 Hektar
Flache.

In der Umweltprifung zum ersten Bebauungsplan fir das Gesamtareal (BP Nr. 74459/07) wurden
die umweltbezogenen Auswirkungen einer Bebauung im Plangebiet bereits im Grundsatz geprift
und in einem Umweltbericht dargelegt, wobei im Ergebnis mit erheblichen Umweltauswirkungen
nicht zu rechnen war. Zum selben Ergebnis fiihrte auch die Umweltpriifung zu der 2. Anderung des
Bebauungsplans. Die erste Anderung wurde im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, das
hei3t ohne Umweltprifung, durchgefiihrt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung/Umweltbericht aufgestellt. Aus
diesen Griinden beschréankt sich die nachfolgende Betrachtung der umweltbezogenen
Auswirkungen des Bebauungsplans Nummer 74455/02 flr die Abwagung nach 8§ 1 Absatz 7
BauGB auf diejenigen, die sich moglicherweise aus den Anderungen gegeniiber bisher geltendem
Planungsrecht ergeben konnen und die nicht im Grinordnungsplan (GOP) dargestellt sind.

8.4  Anderungen gegenlber bisher geltendem Planungsrecht

Gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nummer 74459/07 und dessen 1. und 2.
Anderung ergeben sich mit den Festlegungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nummer
74455/02 folgende Anderungen fiir das Plangebiet:

- Teilweise Uberplanung bisheriger Mischgebietsfliche durch Festsetzung offentlicher
Verkehrsflache und einer Flache fur Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Elektrizitat

- Teilweise Uberplanung bisheriger Mischgebietsfliche durch Festsetzung 6ffentlicher
Grunflachen in einem Umfang von insgesamt rund 1000 Quadratmetern.

- Art der baulichen Nutzung: ,Mischgebiet* wird Wohnbereich (W 1.1 — W 3).

- Mal} der baulichen Nutzung: Die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 bleibt bestehen, die
nach § 19 Absatz 4 Satz 2 zulassige Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
fur die in 8 19 Absatz 4 Satz 1 genannten Anlagen sowie fur private Stralen und Wege
wird durch Festsetzung regelmafiig zulassig (im W 2 bis zu einer GRZ von 0,85).

- Die Hohe baulicher Anlagen (bisher festgesetzte Firsththe tberwiegend 18,00 m und am
nordostlichen Plangebietsrand 7,00 m/10,00 m/11,00 m tber Gehweg) wird im Plangebiet
(anders) differenziert und unterschreitet die bisher zulassige Firsthéhe von 18,00 m Uber
Gehweg groRtenteils deutlich (W 1.1 und W 1.2 = 12,00 m, W 2 = 14,00 m und
W 3 = 14,50 m Uber Bezugspunkt, Bezugspunkt = 50,77 m tber Normal-Null).

- Neu-Festsetzung der maximal zuléssigen Anzahl der Geschosse (W 1.1 und W 1.2 =1, W
2 und W3 =1lI).
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- Differenzierung und Verkleinerung der tberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb von
Baugrenzen: Insgesamt zehn Baufelder an Stelle einer grol3en, zusammenhangenden
Bauflache.

- Uberplanung/Wegfall von zehn, bisher zum Erhalt festgesetzten Baumen sowie von
PflanzmafRnahmen fir Stellplatzanlagen im bisherigen Mischgebiet.

- Neu-Festsetzung differenzierter Pflanz- und Begriinungsmafinahmen im Plangebiet (unter
anderem Anpflanzung von insgesamt mindestens 65 Baumen).

- Uberplanung/Wegfall einer bereits festgesetzten AusgleichsmaRnahme (Heckenpflanzung
auf bisheriger Mischgebietsflache in 3,50 m Breite entlang der norddstlichen
Plangebietsgrenze) durch Flache fur die Wohnungsbauentwicklung, in der ein Privatweg
geplant ist. Externer Ausgleich des Eingriffs.

- Im GOP und vertraglich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert: Festlegung
von MalRnahmen im Falle notwendiger Baumféllungen aus Grundlage eines
Baumgutachtens (Beurteilung des Schutzstatus und der Vitalitat des Baumbestands) sowie
zur Wiederherstellung der Grinanlage Auf dem Eichenbrett, soweit diese durch die
Vorhabenrealisierung beeintrachtigt wird und Spielplatzplanung.

8.5 Menschen und menschliche Gesundheit

Fir den Menschen und sein Wohlbefinden sind mdgliche Belastungen durch Larm und sonstige
Emissionen beziehungsweise Immissionen sowie eine mdgliche Beeintrachtigung von
Erholungsmoglichkeiten (menschliche Gesundheit, menschliches Wohlbefinden) von Bedeutung.
Durch die bauliche ErschlieBung der Flachen (ErschlieRungsstraRe, Wohnbebauung) kénnen
baubedingt Wirkungen, wie zeitweise Baularm und Staubbelastung verursacht werden.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung im innerstadtischen Bereich besteht fur die Menschen eine
Vorbelastung durch Larm und Abgase, aufgrund derer die Wohn- und Aufenthaltsqualitat im
Plangebiet grundsétzlich beeintrachtigt ist. Mogliche Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarmimissionen wurden gutachterlich untersucht.

Larmimmissionen

Das Plangebiet und sein Umfeld sind durch die Larmarten Stral3enverkehr, Flug- und
Hubschrauberverkehr bereits vorbelastet. Die vorhandene Larmbelastung und die
Larmentwicklung durch Umsetzung der Planung wurden gutachterlich untersucht (ACCON KalIn
GmbH, Environmental Consultants, Bericht Nummer ACB 0917-407106-1099_3 “Gutachterliche
Stellungnahme zur Gerduschsituation im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 74455/02, Arbeitstitel
Ostmerheimer StralRe in KéIn-Merheim der Stadt KoIn“, September 2017). Fur die geplanten
Wohnbereiche wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 flr ein ,Allgemeines Wohngebiet*
(Tag: 55 dB(A), Nacht: 45 dB(A)) herangezogen. Im Planfall ergeben sichim zweiten
Obergeschoss an den stral3enseitigen Fassaden Beurteilungspegel von 59 bis 61 dB(A) tags und
53 bis 54 dB(A) nachts. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus an der Ostmerheimer Stral3e
werden Beurteilungspegel von 59 bis 60 dB(A) am Tag und 51 bis 52 dB(A) in der Nacht erreicht.
Im Inneren der geplanten Bebauung liegen die Belastungen tagsiber bei 53 bis 57 dB(A) und
nachts bei 45 bis 49 dB(A). Damit sind die Orientierungswerte am Tag um bis zu 6 dB(A) und
nachts um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Im Erdgeschoss werden die Orientierungswerte nachts
weitgehend eingehalten. Innerhalb des Plangebiets setzt der Bebauungsplan dementsprechend
passive Malnahmen zum Larmimmissionsschutz fest, durch die in den Innenrdumen der
Wohngebaude gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden kénnen (siehe auch 6.11
Schallimmissionen/Schallimmissionsschutz®).

Malihahmen zum aktiven Schallschutz, zum Beispiel Larmschutzwande oder —walle, kbnnen
aufgrund der innerstadtischen Lage, der geringen Flachengro3e und der stadtebaulich
gewtunschten Durchlassigkeit des Plangebiets nicht realisiert werden. Fir die wohnungsnahen
Freiflachen und Privatgarten im Plangebiet verbleibt somit eine Verkehrslarmbeeintrachtigung.
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Fir das Plangebietsumfeld ergeben sich aus dem Verkehrsaufkommen der insgesamt 152
geplanten Wohneinheiten kleinrdumig geringe Veranderungen hinsichtlich von
Verkehrslarmimmissionen: Die 6ffentliche Planstral3e im Plangebiet ist flir den
Zweirichtungsverkehr konzipiert. Daher ist davon auszugehen, dass etwa ein Drittel der geplanten
Wohneinheiten im dstlichen Plangebietsteil verkehrlich tber den bestehenden Hibiskusweg
erschlossen werden. Dadurch wird sich das Verkehrsaufkommen auf dem Hibiskusweg, der
StralRe Auf dem Eichenbrett und auf der Ostmerheimer Straf3e geringfuigig erhdhen. Far vier
Immissionsorte an der bestehenden Bebauung an den vorgenannten Straf3en wurden
Verkehrslarmerhohungen durch zusatzlichen Stral3enverkehr aus dem Plangebiet in Hohe von 0,1
—maximal 0,7 dB(A) ermittelt. Diese Zunahme ist subjektiv nicht wahrnehmbar.

Es sind insgesamt drei Tiefgaragen geplant, von denen eine von der Planstral3e im Plangebiet,
eine von der Ostmerheimer Stral3e und eine tber den Hibiskusweg erschlossen wird. Die
schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben hat ergeben, dass durch die Nutzung der
Tiefgaragenein- und -ausfahrten an den Gebauden aufRerhalb des Plangebiets keine
(zusétzlichen) kritischen Gerauschimmissionen zu erwarten sind, da die hilfsweise zur Beurteilung
heranzuziehenden Richtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete unterschritten werden.

Erholung

Das Plangebiet besitzt aufgrund der Sicherung beziehungsweise bisherigen Unzugénglichkeit des
Gelandes und einer fehlenden Ausstattung keine Funktion fur die Naherholung. Nach Umsetzung
der Planung wird die Durchléssigkeit des Plangebiets deutlich erhoht. Mit dem Kinderspielplatz
wird eine zusétzliche, nutzbare 6ffentliche Freiflache geschaffen, die funktional und gestalterisch
Zu einer Aufwertung des Stadtraums beitragt.

8.6 Pflanzen und Tiere

Wildlebende Tiere und wildwachsende Pflanzen und ihrer Lebensgemeinschaften sind auf der
Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes als Bestandteile des Naturhaushalts in ihrer
naturlichen und geschichtlich gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und keine
europaischen Vogelschutzgebiete vorhanden. Im betrachteten Raum besteht nach derzeitigen
Erkenntnissen auch kein Potenzial fir die Ausweisung von Bereichen, die die Kriterien fur ein
Gebiet von gemeinschattlicher Bedeutung oder fir ein européisches Vogelschutzgebiet erfillen
und fir eine Meldung gemalf 8§ 33 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) in Betracht kommen.
Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8§ 42 Landesnaturschutzgesetz (LNatschG NRW) sind im
Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Somit gelten keine besonderen Erhaltungsziele und
Schutzzwecke im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Fortpflanzungs- und Ruhestétten einzelner haufiger und ungefahrdeter européischer Vogelarten
kénnen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG werden nicht verletzt, wenn Rodungs- und Féllarbeiten auf3erhalb der
Vogelbrutzeit erfolgen (Brutzeit 1. Marz bis 30. September eines jeden Jahres).

Die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB
genannten Schutzguter Tiere und Pflanzen werden im Grunordnungsplan (GOP), unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Vorprifung sowie der
Biotopbestimmung mit integrierter Eingriffs- Ausgleichsberechnung, zusammenfassend dargestellt.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als brachliegende Ruderalflache dar, in der sich eine am Boden
versiegelte frihere Baugrube befindet. Mit seiner vergleichsweise geringen Flache von etwa 1,5
Hektar und durch umliegende Bebauung, Stral3en und Wege ist das Plangebiet stark durch
menschlichen Einfluss gepragt. Es kann sogenannten Allerweltsarten (Vogeln, Kleinsaugern und
Insekten) Lebensraum bieten. Aufgrund seiner struktur- und artenarmen naturraumlichen
Auspragung hat es jedoch insgesamt nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere.
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Die Inanspruchnahme bisher unbebauter Freiflachen durch Umsetzung der Bauleitplanung wird in
der Flache zu einer Einschrankung der vorgenannten Lebensraumfunktion fihren. Durch die
Umsetzung der Planung wird au3erdem die Rodung vorhandener Geholze erforderlich werden,
wodurch potenzieller Lebensraum verloren geht. Gleichzeitig ist zu erwarten, dass die Gestaltung
der Hausgarten zu einer grof3eren Vielfalt an Pflanzenarten im Plangebiet fihren wird und damit
auch des Nahrungsangebots fur zum Beispiel Kleinsduger, Vogel, Schmetterlinge und Insekten.

8.7 Boden

Das Plangebiet gehdrt geologisch zur Kélner Bucht. Diese stellt den stiddstlichen Teilbereich der
Niederrheinischen Bucht dar. Die gesamte Niederrheinische Bucht ist gepragt durch fluviatile
Ablagerungen des Rheins. Darlber hinaus finden sich in weiten Bereichen der Niederrheinischen
Bucht junge, eiszeitliche Lo3sedimente. Laut geologischer Karte von Nordrhein-Westfalen, Blatt C
5106 Kdln, stehen im Untergrund des Untersuchungsgebietes sandige Schluffe tber Sanden und
Kiesen an. Diese lassen sich der pleistozénen Niederterrasse des Rheins zuordnen.

Das Plangebiet ist hinsichtlich von Boden und Vegetation aufgrund langjahriger unterschiedlicher
Vornutzungen und der Vorarbeiten zur Realisierung der zuletzt aufgegebenen Planung fir ein
Gesundheitszentrum nachhaltig tberformt. Die stark veranderten Béden im Plangebiet
Ubernehmen keine besonderen Schutzfunktionen. Teilweise handelt es sich auRerdem um bereits
versiegelte Flachen (frihere Baugrube). Die Béden wurden zudem in weiten Teilen durch die
Bautatigkeiten zum Gesundheitszentrum (sogenannte Protonenklinik) ausgekoffert
beziehungsweise umgelagert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 dieselbe
Ausnutzungskennziffer fest wie der im Plangebiet aktuell geltende Bebauungsplan Nummer
74459/07 ,MadausstralRe in Kéln-Merheim®. Das bedeutet, dass der zulassige Eingriff in den
Boden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gegeniber geltendem Planungsrecht nicht
erhoht wird. Dartber hinaus werden die Dachflachen der Geschosswohnungsbauten sowie die
Tiefgaragen, soweit diese nicht anderweitig Gberbaut oder genutzt werden, begriint. Zusatzlich
werden offentliche Grinflachen auf bisher als Mischgebiet festgesetzten Flachen im Plangebiet
entstehen. Dem steht die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausdricklich
festgesetzte Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) fir die in § 19 Absatz 4
Satz 1 BauNVO genannten Anlagen sowie fur private StraRen und Wege bis zu einer GRZ von 0,8
und teilweise 0,85 gegenuber.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch das Planvorhaben ist grundséatzlich erheblich und nicht
umkehrbar. Durch den Einsatz teilversickerungsfahiger Materialien fur Stellplatz- und
Wegebefestigungen aulerhalb der Wasserschutzzone sowie durch Dachbegriinungsmal3nahmen
kdnnen die Neuversiegelungen geringfligig vermindert werden.

Bodenverunreinigungen und Baugrund

Das Plangebiet liegt im Bereich der nachrichtlich erfassten Altstandorte mitden Nummern 809101,
806105 und 80613. Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Sinne des Bodenschutzgesetzes
liegen nicht vor.

Altstandort 806105: Ehemaliger pharmazeutischer Betrieb; eine nutzungsbezogene Bodenunter-
suchung der Fa. Laqua vom 25.06.2003 liegt vor, Flache eingestuft in Status 8 (Flache nut-
zungsorientiert untersucht und saniert, kein Gefahrenverdacht).

Altstandort 80613: Ehemaliges Tanklager des Feldflugplatzes Merheim; Uberschneidung mit Alt-
standort 806105, daher ebenfalls Einstufung in Status 8 (s. 0.).

Altstandort 809101: Ehemaliger Flugplatz Ostheim; umweltrelevante Bereiche des ehem. Flug-

platzes wurden als separate Altstandorte ausgewiesen, u. a. ehem. Tanklager 80613, Flache ein-
gestuft in Status 2 (keine Gefahr, kein Verdacht).
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Die Tatsache, dass eine Gefahrdung nach Auskunft des Umwelt- und Verbraucherschutzamts im
Plangebiet nicht zu befurchten ist, schliel3t nicht aus, dass Schadstoffbelastungen vorgefunden
werden kdnnen. Das Umwelt- und Verbraucherschutzamt der Stadt Kdln, Willy-Brandt-Platz 2,
50679 Kaln, ist vor Beginn von Bodenarbeiten im Plangebiet zu beteiligen sowie umgehend zu
informieren, sofernim Rahmen der Bodenarbeiten Hinweise auf eine Schadstoffbelastung
auftreten.

Der Baugrund im fir die Neubebauung vorgesehenen Plangebiet ist fachlich qualifiziert untersucht
worden (Slach, Wipperfuhrt, Juni 2014).

Lokal wurden in den vorhandenen Bodenmieten beziehungsweise der Basisauffullung hohe
Anteile an anthropogenen Beimengungen von Bauschutt und Schlacken angetroffen. Hier sind die
sogenannten Z1.1 und Z1.2-Werte der LAGA Boden (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall)
Uberschritten, Daher kdnnen nicht alle vorhandenen Bdden im Plangebiet wiederverwertet werden.
Zur Sicherung, Festlegung der Wiederverwertung und Beseitigung von Bodenmaterial empfiehlt
der Bodengutachter, im Vorfeld der Baumaf3nahme zusétzliche Deklarationsanalysen
durchzufuhren. Sofern im Rahmen der Bodenarbeiten zur Vorhabenrealisierung Hinweise auf eine
Schadstoffbelastung auftreten, ist das Umwelt- und Verbraucherschutzamt der Stadt Kéln zu
benachrichtigen. Die angetroffenen Bodenverhéltnisse sprechen nicht gegen die geplante
Wohnnutzung. Im Bereich der Hausgérten und der 6ffentlichen Grunflache (Spielplatz) wird im
Zuge der Planrealisierung unbelasteter Oberboden aufgebracht.

Kampfmittel

Aufgrund eines konkreten Verdachts auf Kampfmittel beziehungsweise Militéreinrichtungen des 2.
Weltkriegs (Bombenblindgénger) hat der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der
Bezirksregierung Diisseldorf den Verdachtspunkt 1942 Uberprift und bereits einen Teil der
Plangebietsflache gerdumt . Kampfmittel wurden dabei nicht geborgen. Ein Abschlussbericht wird
nach Beendigung der Untersuchungsarbeiten vorgelegt. Da nicht vollstandig ausgeschlossen
werden kann, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind, kann die Mitteilung des KBD nicht
als Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet werden. Erd- und Bauarbeiten sind deshalb
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Bei Kampfmittelfunden sind die Arbeiten sofort
einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. Aul3erdem wird fur den Fall von Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten
etcetera zusétzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen. In diesem Fall ist das ,Merkblatt fur
Baugrundeingriffe zu beachten.

8.8  Wasser

Im Plangebiet sind keine natirlichen oder kiinstlichen Fliel3- oder Stillgewasser vorhanden oder
geplant. Teile des Plangebiets liegen innerhalb der festgesetzten Wasserschutzzone il B der
Wassergewinnungsanlage (WG) Refrath. Die Grenze der Wasserschutzzone ist nachrichtlichin
den Bebauungsplan tbernommen. Die Genehmigungs- und Verbotstatbestéande der
Wasserschutzgebietsverordnung Refrath fir die Wasserschutzzone Il B sind zu beachten.

Fir das Schutzgut ,Wasser“ bestehtim Plangebiet eine hohe Empfindlichkeit gegenlber Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen im Bereich der teilweise betroffenen Wasserschutzzone lll B des
Wasserschutz-gebiets (WG) Refrath und eine allgemeine Empfindlichkeit gegentber
Verschmutzung. Stellplatze, die innerhalb der Wasserschutzzone errichtet werden, sind von der
ortlichen Bauvorschrift ausgenommen, nach der oberirdisch angelegte Stellplatze im Plangebiet
wasserdurchlassig zu befestigen sind.

Die wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind in der zulassigen Uberbaubarkeit
und Versiegelung bisher unbebauter Flachen zu sehen, die sich nachteilig auf die Grundwasser-
neubildungsrate auswirken kann. Durch die Versiegelung/Bebauung kommtes in der Regel
aulRerdem zu einem beschleunigten Niederschlagswasserabfluss. Dem wird durch die im
Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen zu Bepflanzung und Begriinung entgegen gewirkt.
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Die ordnungsgemaéfe Abfihrung von Schmutz- und Niederschlagswasser der 6ffentlichen Stral3e
in das bestehende Kanalnetz ist gewahrleistet. Das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser
der Dachflachen und der privaten Wege ist vor Ort zu versickern, sofern dies ohne
Beeintrachtigung der Allgemeinheit mdglich ist. Der fachlich qualifizierte Nachweis erfolgt im
Genehmigungs-verfahren.

89 Klima und Luft

GroRRklimatisch betrachtet gehort die Stadt Koln zur warmgemaRigten feuchten Westwindzone
Mitteleuropas. Das Plangebiet in Merheim muss gemaf Lanuv 2013 (,Klimawandelgerechte
Metropole KoéIn“, Abschlussbericht) als zukunftig ,sehr hoch warmebelastete Siedlungsflache®
bewertet werden. Die Flache des Plangebiets weist aufgrund ihrer geringen Gréof3e und ihrer Lage
keine Bedeutung fir die Belliftung im rechtsrheinischen Stadtgebiet auf. Gleichwohl findet lokal
Kaltluftentstehung statt, die in austauscharmen sommerlichen Wetterlagen im Nahbereich
thermisch ausgleichend wirkt.

Durch das geplante Bauvorhaben nimmt der éffentliche StraRenverkehr laut Verkehrsgutachten
(VEKASS, KéIn, Marz 2017) geringfiigig zu. Aufgrund der nur geringen Verkehrszunahme ist nicht
mit einer bedeutsamen Erhdhung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe zu rechnen. Ein
Gutachten zu verkehrsbedingten Luftschadstoffen liegt nicht vor und wird als nicht notwendig
erachtet, da weder eine erhebliche Verkehrszunahme erfolgt noch in erheblichem Umfang die
Durchliftung von BestandsstrafRen durch das Vorhaben verandert wird. Im Plangebietsumfeld
befinden sich sudlich der Ostmerheimer Stral3e verschiedene Kliniken der Stadt KéIn und des
Landes Nordrhein-Westfalen. Der Klinikbetrieb ist derzeit mit Luftschadstoffen aus dem mit Liefer-,
Krankentransport-, Besucher- und Mitarbeiterverkehr verbunden. Im Geltungsbereich sind keine
Gewerbebetriebe vorhanden, so dass die Emission gewerblic her Luftschadstoffe im Plangebiet
ausgeschlossen werden kann.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nummer 74455/02 wird auf
eine digitale stadtklimatische Untersuchung verzichtet. Als Minderungsmafl3nahmen gegentiber der
zukinftig anzunehmenden Zunahme der sommerlichen Hitzebelastung werden im Bebauungsplan
Baumpflanzungen und Begriinungsmaf3nahmen, unter anderem fur Dacher und Tiefgaragen
festgesetzt.

8.10 Belichtungund Besonnung, verfigbarer Solargewinn

Fur das Wohnquartier wurde durch die Vorhabentragerin das ,Energiekonzept Neubau
Wohnquartier Romantica VIl in KéIn-Merheim Verschattungsstudie/Energiebedarfsabschatzung®
durch

energy design Braunschweig (Juli 2014) erarbeitet.

Die vorgenommene Energiebedarfsabschétzung kommt zu dem Ergebnis, dass fur die beiden
Reihenhauszeilen 5 und 6 in dem Bereich W 1.2 westlich der Planstral3e, aufgrund der
Verschattungssituation, im Vergleich zu den tbrigen Wohngebauden im Plangebiet, mit einem
erhohten Jahresheizwarmebedarf zu rechnen ist.

Die Moglichkeiten zur passiven Nutzung von Sonnenergie sind im Plangebiet grundséatzlich gut.
Eine strikte Nord-Sudausrichtung der Baukorper ist — aufgrund der rdumlichen Lage des Standorts,
der geplanten verkehrlichen Erschlieung und der beabsichtigten stadtebaulichen Gestaltung
(Schaffung von Raumkanten durch héhere Geschosswohnungsbauten entlang der Ostmerheimer
Stral3e und entlang der offentlichen Grinanlage Auf dem Eichenbrett) — jedoch nicht mdglich.

In einem Teil des Plangebiets (W 1.2, Reihenhauszeilen 5 und 6 stdwestlich der 6ffentlichen

Planstral3e) ist im Vergleich zu den tbrigen Wohngebauden im Plangebiet, aufgrund der
Verschattungssituation, mit einem erhdhten Jahresheizwarmebedarf zu rechnen.
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8.11 Landschafts- und Ortsbild

Die Bewertung der Landschaftsbildbeeintrachtigungen ergibt sich aus der Empfindlichkeit der
Landschaft gegentber visuellen Storungen einerseits und der Intensitat des Eingriffs andererseits.
In diesem Sinne ist die visuelle Durchlassigkeit der Landschaft von Bedeutung. Wahrend eine
ausgerdaumte Landschaft eine hohe Transparenz aufweist und visuelle Veranderungen weithin
sichtbare Auswirkungen haben, kann ein Landschaftselement in einem strukturierten Umfeld zu
einem gewissen Grad visuell absorbiert werden.

Die vergleichsweise kleine Plangebietsflache befindet sich in einem bestehenden
Siedlungsbereich. Als landschaftsgliedernde Elemente sind Einzelbdaume (Pioniergehélze) und
Ruderalvegetation im Plangebiet vorhanden. Die Plangebietsflache weist aufgrund ihrer starken
Veranderung durch menschlichen Einfluss (ehemalige Baugrube) und weil es sich um
Uberwiegend ebenes Gelande handelt, einen mittleren landschaftsésthetischen Wert auf.

Die geplante Neubebauung stellt zwar grundsatzlich einen Eingriff in das Landschaftsbild dar, weil
Freiflachen in diesem Raum verloren gehen und Siedlungsflache erweitert wird. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds ist damit jedoch aufgrund der umgebenden
Bestandsbebauung und der Bebauungsplanfestsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und
zur Gestaltung nicht verbunden. Fur das Ortsbild stellt die geplante Bebauung einen
Luckenschluss an der Ostmerheimer Stral3e/Ecke Griinanlage Auf dem Eichenbrett dar.

8.12 Kultur-und Sachguter

Denkmalgeschitzte Gebaude oder Kulturgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der fiir die
geplante Wohnbebauung vorgesehene Bereich weist nach derzeitiger Erkenntnis weder
archéologisch relevante Substanz noch sonstige Sachguter auf, die von der Bauleitplanung
betroffen waren. Uberregional bedeutsame Versorgungsleitungen, wie zum Beispiel
Hochspannungs- oder Gasleitungen, sind durch das Planvorhaben ebenfalls nicht betroffen.

Wird in Folge der Erschlie3ung und der Bebauung nicht bekannte arch&ologische Substanz
entdeckt, soist die Stadt Koln als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland unverziiglich zu informieren. Nach 8§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) ist die Entdeckungsstétte in unveréndertem Zustand zu
erhalten.

8.13 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgtern, die zu erheblichen Auswirkungen fiihren
kdnnten, sind nicht erkennbar.

9 Nachrichtliche Ubernahmen, § 9 Abs. 6 BauGB

Das Plangebiet liegt am norddstlichen und suddstlichen Rand teilweise in der Wasserschutzzone
Il B des Wasserschutzgebiets (WG) Refrath. Die Abgrenzung der Wasserschutzzone innerhalb
des Geltungsbereichs wurde in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen.

10 Planverwirklichung
10.1 Vorhandene gutachterliche Bewertungen
Neben den allgemeinen bei der Stadtverwaltung vorliegenden Umweltinformationen, wurden zum

Bebauungsplanverfahren folgende Gutachten erarbeitet:

IFEBA INGENIEURBURO FUR BAUWESEN GMBH: ErschlieRungsplanung, Kéln, 11.10.2017
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IFEBA INGENIEURBURO FUR BAUWESEN GMBH: Erlauterungsbericht zur Entwasserung und
Versorgung, Koln, 21.02.2018

VE KASS INGENIEURGESELLSCHAFT MBH: Abschatzung des Verkehrsaufkommens, Ermittlung
der Prognosebelastung, Koln Merheim — Ostmerheimer Straf3e, Vorhabenbezogener BP
Nr. 74455/02 — Bericht Verkehr 3. Fertigung, Kéln, 18.03.2017

ACCON KOLN GMBH ENVIRONMENTAL CONSULTANTS: Gutachterliche Stellungnahme zur
Gerauschsituation im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 74455/02, Arbeitstitel Ostmerheimer Stral3e
in Kéln-Merheim der Stadt Koéln, Bericht Nummer ACB 0917-407106-1099_3, Kdln, 08.09.2017

REINDERS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA: Grunordnungsplan (GOP) zum
Bebauungsplan Nr. 74455/02, Duisburg 08.11.2017 darin enthalten:

BURO FUR FREIRAUMPLANUNG DIETER LIEBERT: Artenschutzrechtliche Vorprifung
Bauvorhaben Interhomes AG — KdIn-Merheim, Alsdorf, 15.04.2013

BURO FUR FREIRAUMPLANUNG DIETER LIEBERT: Artenschutzrechtliche Untersuchung
moglicher Vorkommen von Kreuzkrote, Wechselkrote, Schlingnatter, Zauneidechse, Bluthanfling,
Feldschwirl, Gimpel, Klappergrasmicke, Nachtkerzen-Schwarmer im Bereich Krankenhausstral3e
Ko6In-Merheim, Alsdorf, 18.10.2017

BURO FUR FREIRAUMPLANUNG DIETER LIEBERT: Biotopbestimmung mit integrierter Eingriffs-
/ Ausgleichsberechnung zum Bebauungsplan Nr. 74455/02 KoIn — Ostmerheimer Stral3e/Auf dem
Eichenbrett, Alsdorf, 10.10.2017

REINDERS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA: Bauvorhaben Stadtquartier Ostmerheimer
Stral3e in KoIn-Merheim, Baumbewertung zur planungsrechtlichen Sicherung schiitzenswerter
Baume fur die Bauleitplanaufgabe Nr. 744455/02 ,Ostmerheimer Stral3e in Kdln-Merheim (incl. 2
Anhéange), Duisburg, 28.11.2014

ENERGY DESIGN: Energiekonzept Neubau Wohnguartier Romantica VIl in Kéln-Merheim
Verschattungsstudie/ Energiebedarfsabschétzung, Braunschweig, 17.07.2014

10.2 Kosten fur die Stadt Kdln, Kostentibernahme durch die Vorhabentréagerin

Die Vorhabentragerin ist auf der Grundlage des mit der Stadt abgestimmten Plans zur
Durchfuhrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmafinahmen (Vorhaben- und
Erschlie3ungsplan) bereit und in der Lage. Sie verpflichtet sich gemaf § 12 Absatz 1 BauGB vor
dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB zur Tragung der Erschlieungskosten sowie zur
Durchfiihrung (innerhalb einer noch festzulegenden Frist) und trégt die Planungskosten.

Das Planungsrecht wird in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB
geschaffen, der auf Grundlage von § 13a (Bebauungspléane der Innenentwicklung) BauGB
aufgestellt wird. Die Vorhabentragerin ist vertraglich zur Ubernahme samtlicher, durch die Planung
auf ihren Grundstucksflachen anfallenden Kosten, zum Beispiel fur die Herstellung der
ErschlieBungsanlagen und der offentlichen Griinflichen sowie fiir den externen Ausgleich,
verpflichtet.

Fir die Stadt KoIn entstehen aus dem Vorhaben — mit Ausnahme der Betreuung des
Bauleitplanverfahrens im Rahmen ihrer Verwaltungsaufgaben — keine Kosten. Zur Realisierung der
Planung ist ein Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich.

Zwischen der Stadt Koln und der Vorhabentragerin wird ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen,
durch den die Umsetzung gewahrleistet wird. Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrages sind
insbesondere:

- Sicherung besonderer Wohnformen (Seniorenwohnen)
- ErschlieBungsregelungen
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Herstellung des kinftigen o6ffentlichen Spielplatzes,
Umsetzung des Griinordnungsplans
Externer Ausgleich
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11 Kenndaten

Grolde des Plangebietsin ha ca.1l5
BGF Uber alle Baufelder in mz Interhomes
- BGF Wohnen in m2 Interhomes

- BGF Sonderwohnformen (z.B.
Studenten, Wohngruppen,
gewerblichen Wohnen) in m?

- BGF Gewerbe in m2

- BGF Gemeinbedarf in m2

- BGF sonstige Nutzungen in m2

Anzahl der geplanten WE

152: 40 WE in Reihenhausern/
Wohneigentiimergemeinschatften;

112 WE in Geschosswohnungsbauten,
davon 67 WE seniorengerecht

davon offentlich gefordert

?

Frei-und Grinflache in m2

ca. 1.051

davon offentlich

ca. 1.051 (davon 905 mzKinderspielplatz
und 146 m2 Teil der Parkanlage Auf dem
Eichenbrett )

davon privat

Verkehrsflache in m2

ca. 1.589

davon offentlich

ca. 1.589

davon privat

ca. 1.178,50 (im Bebauungsplan festgesetzt
als Allgemeines Wohngebiet (WA) und mit
Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrecht belegt)




