Anlage 3

67421-02Lang111019Sa

Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 67421/02
Arbeitstitel: Mannsfelder StraBBe/ Kreuznacher Stra3e in Kéln Raderberg
(beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB)

1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Raderberg des Stadtbezirks Kéln-Rodenkirchen, an der Manns-
felder StralRe. Es umfasst eine der zahlreichen Wohnungsbausiedlungen der Wohnungsbauge-
nossenschaft "Grundstein eG™ mit Sitz in Kéln, Raumerstral3e 5. Die Genossenschaftist ein ge-
meinnitzig orientiertes Wohnungsunternehmen, welches seit seiner Grindung im Jahr 1921 dem
Leitgedanken folgt, preiswerten und attraktiven Wohnraum zu schaffen und zu erhalten.

Die Wohnanlage in der Mannsfelder Stral3e wurde in den Jahren 1921 bis 1923 als erste Genos-
senschaftssiedlung erbaut. Die Baugenossenschaft besitzt heute rund 900 Wohnungen im links-
rheinischen KolIn. Einige der Genossenschaftswohnungen entsprechen jedoch inzwischen nicht
mehr den heutigen Wohnbedurfnissen und energetischen Anspriichen. Die Wohnungsbaugenos-
senschaft lieR aus diesen Grinden in den vergangenen Jahren einen Grof3teil ihrer Siedlungen
modernisieren und energetisch ertichtigen.

Auch fir den Standort an der Mannsfelder Stral3e wurde geprift, ob ein Erhalt der Siedlung und
eine Sanierung und Modernisierung der Hauser moglich ist. Bautechnische Untersuchungen im
Jahr 2011 haben jedoch erhebliche altersbedingte Mangel an den tragenden Bauteilen offenge-
legt. Zudem sind die Grundrissgréf3en mit 28 bis 56 gm relativ klein. Familien bilden in der Mieter-
schaft die Ausnahme, da familien- und kinderfreundliche Wohnungen fehlen. Eine Sanierung der
Gebaude ist somit aus wirtschatftlichen und wohnungswirtschatftlichen Griinden nicht sinnvoll.

Die gemeinnitzige Baugenossenschaft beabsichtigt aus den vorgenannten Grunden, die Hauser
Nr. 52- 88 in der Mannsfelder Stral3e abzureiRen und diese durch moderne Neubauten zu ersetz-
ten. Insgesamt sollen so 86 neue Wohneinheiten entstehen. Das sind 8 Wohneinheiten mehr als

im aktuellen Bestand (78 WE).

Fur das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan 67420/07 aus dem Jahr 1998.
Dieser setzt entlang der Mannsfelder Stral3e eine 15 m tiefe, stralRenbegleitende Uberbaubare
Grundstucksflache mit einer maximalen Gebaudehohe von drei Vollgeschossen fest. Die aktuelle
Planung sieht einen viergeschossigen Gebauderiegel mit funf in den riickwertigen Bereich hinein-
ragende, dreigeschossige Gebdudekamme vor. Da die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes dem aktuellen Vorhaben entgegenstehen, wird mit diesem Verfahren neues
Planungsrecht geschaffen, auf dessen Grundlage das geplante Bauvorhaben realisiert werden
kann.

2. Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 01.02.2018 nach 8§ 2 Absatz 1 BauGB in
Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB die Einleitung eines Bebauungsplan-
verfahrens beschlossen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemalf 8§ 4 Absatz 1 und
2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 11.08.2017 bis einschlief3lich 12.09.2017 bzw. vom 26.06.2019
bis einschlie3lich 30.07.2019.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.05.2018
bis einschlief3lich 11.06.2018. Es sind keine Stellungnahmen eingegangen. Entgegen dem ur-
sprunglichen Planungsansatz, ein Verfahren nach § 13 BauGB (siehe oben) durchzufuhren, wird
das Bebauungsplanverfahren als Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch fortgesetzt. Dies erfolgt



nicht im Wege der Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nummer 67420/07 aus dem
Jahr 1998, sondern durch die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes mit der Nr. 67421/02
Arbeitstitel: Mannsfelder Stral3e/ Kreuznacher Stral3e in Kéln-Raderberg. Veranderungen der Ver-
fahrensinhalte entstehen durch die Umstellung des Verfahrens und durch die Umbenennung des
Bebauungsplans nicht.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes gemali § 3 Absatz 2 BauGB in An-
wendung des beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13 a Baugesetzbuch erfolgte in der Zeit vom
27.06.2019 bis einschlief3lich 30.07.2019.

2.1 Stadtebaulicher Wettbewerb

Um flr das circa 8.500 gm grof3e Baugrundstiick stadtebaulich und architektonisch angemessene
Entwurfsvorschléage zu erhalten, wurde im Jahr 2015 ein nicht offener stéadtebaulicher und frei-
raumplanerischer Realisierungswettbewerb als zweiphasiges, nicht anonymes, kooperatives Ver-
fahren nach RPW 2013 mit neun Planungsbiirogemeinschaften durchgefiihrt. Das Preisgericht
erkannte den vom Architekturbiiro "Baufrésche’, Kassel sowie dem Landschaftsbiiro “Gnuchtel
Triebwetter’, Kassel, eingereichten Entwurf den 1. Preis zu. Auf der Grundlage dieses stadtebauli-
chen Siegerentwurfs wird der Bebauungsplan aufgestellt.

2.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des §
13a Absatz 1 Satz 1 BauGB.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO im Geltungsbereich bleibt bei ei-
ner Plangebietsgréf3e von circa 8.500 m2 unter dem mafdgeblichen Schwellenwert von 20.000 m?
des § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB. Dabei werden keine Bebauungsplane im engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflache mitzurechnen wa-
re.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer
Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeits prifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung im
Lande Nordrhein-Westfalen (UVPG NW) unterliegen. Zudem ist eine Beeintrachtigung der in § 1
Absatz 6 Nummer 7b BauGB genannten Schutzgitern —Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes— nicht zu
erwarten. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutz-gesetzes zu beachten sind.

Da die Voraussetzungen des § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB vorliegen, wird der Bebauungs-
plan ,Mannsfelder Stral’e/ Kreuznacher Strale in Kéln Raderberg” im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Dabei werden die Verfahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1
BauGB in Anspruch genommen. Von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8 2a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10a Absatz 1
BauGB wird abgesehen; 8§ 4c BauGB (Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten
Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt.

2.3 Kooperatives Baulandmodell

Das durch den Ratim Jahr 2014 beschlossene Kooperative Baulandmodell (Koop BLM) und die
am 04.04.2017 (Bekanntmachung am 10.05.2017) beschlossene Fortschreibung des Koop BLMs
geben vor, dass bei Realisierung von Bauvorhaben mit mehr als 20 neuen Wohneinheiten (WE)
oder einem Zuwachs von mehr als 1.800 gm Geschossflache (GF) 30 % der geplanten Wohnun-
gen als offentlich geforderten Wohnraum sowie soziale Infrastrukturmafl3nahmen umzusetzen sind.



Da das geplante Wohnbauprojekt an der Mannsfelder Strafl3e unterhalb der Bagatellgrenze liegt,
gelten jedoch nur die Verpflichtungen des Koop BLMs Nr. 3 (1) b bis h der Richtlinie fir die zusétz-
lich entstehende Wohnflache.

Der Planbegulnstigte hat sich jedoch bereit erklart, circa 30 % der neuen Wohnungen als 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau umzusetzen, sowie einen circa 500 gm grof3en und offentlich zugangli-
chen Spielplatz zurealisieren. Der durch die Planung ausgeltste Bedarf an Kindergartenplatzen
kann durch die vorhandenen Kindertagesstatten gedeckt werden, daher entfallt diese Verpflich-
tung. Der urséchliche Mehrbedarf fur eine 6ffentliche Grunflache ist so gering, dass die Flache ihre
entsprechende Funktion fir wohnraumnahe Erholung nicht ibernehmen kdnnte. Der geplante 6f-
fentlich zugéngliche Kinderspielplatz mit einer Gré3e von 500 mz2 erfllt die Forderung des Fach-
amts und Ubersteigt die Verpflichtungen aus dem Koop BLM. Der Kinderspielplatz gleicht somit die
geringfuigige Forderung an Grunflache(180 m?) aus dem KoopBLM aus.

3. Erlduterungen zum Planungsgebiet

3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Raderberg des Stadtbezirks Kéln-Rodenkirchen, an der Manns-
felder StralRe. Der Geltungsbereich wird im Norden von einem Wohn- und einem Mischgebiet an
der MarktstralRe, im Ostenvon dem Mischgebiet der Raderberger Stral3e, im Stiden von der
Mannsfelder Stral3e und im Westen von dem zu erhaltenden Teilbereich der Genossenschaftssied-
lung an der Kreuznacher Stral3e begrenzt. Noch weiter westlich schliel3t sich der Vorgebirgspark
an. Der Geltungsbereich liegt in den Flurstiicken 2543, 806 und 2321 der Gemarkung KoIn-
Rondorf, Flur 53. Das Plangebiet hat eine Flache von circa 8.500 m2.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet umfasst den Teilbereich der genossenschaftlichen Siedlung, dessen Gebaude im
Rahmen der Neubebauung niedergelegt werden, sowie das Eckgebaude Mannsfelder Strafl3e 90-
92, welches erhalten bleibt. Die abzutragenden Mehrfamilienhduser sind in einer geschlossenen
Blockrandbebauung ausgebildet und besitzen drei Vollgeschosse, Walmdéacher sowie kleine be-
grinte Vorgarten. Die Bestandsbebauung ist gegeniber der sidlich verlaufenden Stral3enver-
kehrsflache um circa 5 m zurlickgesetzt. Auf der riickwartigen Gebaudeseite befinden sich grol3e
Grunflachen, welche urspriinglich als Hausgarten zur Selbstversorgung genutzt wurden. Die ent-
sprechende Zonierung ist bis heute im Bestand ablesbar.

Nordlich des Gebietes liegen funf Wohnblocke in dreigeschossiger Zeilenbauweise sowie ein Al-
tenheim und eine Kita. Im Osten schliel3t das Plangebiet an die Grenzbebauung des Nachbar-
grundstiicks Mannsfelder Straf3e 50 an, welches wiederum von einem Mischgebiet begrenzt wird.
Nordlich dieses Bereiches liegt das Areal des GroRmarktes, welcher in den folgenden Jahren z u-
gunsten einer umfassenden stadtebaulichen und freirdumlichen Neubebauung verlagert werden
soll.

An der Mannsfelder Stral3e bilden die stdlich des Plangebietes gelegenen Wohngebéude zusam-
men mit dem zu Gberplanenden Gebauderiegel einen raumlich gefassten Stral3enraum. Stdlich
schliel3t eine Wohnsiedlung mit verschiedenen Gebaudetypen und einer unterschiedlichen Ge-
baudedichte an. Westlich liegen die Grinflachen des 13,9 Hektar grof3en Vorgebirgspark.

Grin- und Freiflachen

Die AulRenanlage des Plangebiets ist im Bestand stark begrtint und weist nur einen geringen Anteil
an befestigten Flachen (ErschlieBungswege, Hauseingange, Gartenwege und Sitzplatze) auf. Der
vorhandene Baumbestand wurde durch das Sachverstandigenbiro Dalhaus & Engelmayer beur-
teilt (Gutachtenstand November 2014). Ein weitere Baumkartierung erfolgte durch das Sachver-
standigenbiro Paesaggista — Landschaftsarchitekt Sven Berkey (Stand Kartierung 17.01.2018).

Der Charakter der vorhandenen Bepflanzung wird bestimmt durch einen sehr hohen Anteil an Na-
del- und Laubbdumen. Besonders stark vertreten ist die Rotfichte. Von den 79 kartierten Baumen
im Plangebiet sind 50 Nadelbdume und 29 Laubbdume. Von den Nadelbdaumen entféllt kein Baum



unter die Baumschutzsatzung der Stadt KéIn. Von den Laubbdumen sind 12 Baume durch die
Baumschutzsatzung geschutzt.

3.3 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird Uber die Mannsfelder Stral3e erschlossen, die von der Kreuznacher Stral3e im
Westen bis zur Brihler Strale im Osten verlauft. Der Standort ist gut an das Uberértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Der Kdlner Autobahnring ist Uber den Verteilerkreis in weniger als zehn
Minuten mit einem Kraftfahrzeug zu erreichen.

Ful3- und Radverkehr

Fur den FulRgangerverkehr stehen im Umfeld des Plangebietes ausreichende Gehwegbreiten in
der Mannsfelder Strafl3e zur Verfligung, die auch von mobilitatseingeschréankten Personen oder
Personen mit Kinderwagen genutzt werden konnen. Der Fahrradverkehr wird auf der Mannsfelder
StralRe sowie der Kreuznacher- und Raderberger Stral3e im Mischverkehr zusammen mit dem MIV
gefuhrt.

Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Das Plangebiet istan den OPNV angebunden. Die Bushaltestelle Mannsfeld (Buslinie 132, Kdin
Hauptbahnhof < Kéln Meschenich, 10-Minuten-Takt und 133 Koéln Hauptbahnhof < Zollstock
Friedhof, 20-Minuten-Takt, jeweils in der Hauptverkehrszeit) dienen als nachstgelegene OPNV-
Anbindung.

Kunftig wird an der Kreuzung Marktstraf3e/ Bonner Stral3e die vorlaufige Endhaltestelle der derzei-
tig im Bau befindlichen Nord-Siud-Stadtbahn in fuBlaufiger Nahe eingerichtet, so dass die Anbin-
dung an die Kdlner City und den Hauptbahnhof noch verbessert wird.

Technische ErschlieRung

Das Plangebiet liegt im Gas-, Wasser- und Stromnetzgebiet der RheinEnergie AG. Die Versorgung
der geplanten Bebauung mit Gas, Wasser und Strom kann aus den vorhandenen Leitungen der
Umgebung sichergestellt werden.

3.4 ARkernativstandorte

Das Plangebiet istim Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die Entscheidung fur
eine Wohnnutzung dieses Standorts wurde somit bereits auf der Planungsebene des Flachennut-
zungsplanes getroffen. Fir eine Wohnnutzung des Plangebietes gibt es keine Alternative. Bei
Nichtaufstellung des Bebauungsplanes konnte das Vorhaben in reduzierter Gebaudehdhe nur
Uber Befreiungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 67420/07 genehmigt werden. Bei
der Planung handelt es sich um eine geringfligige Nachverdichtung einer innerstadtischen Flache
im Rahmen der nachhaltigen Innenentwicklung. Auf eine Untersuchung eventueller Alternativ-
standorte wird daher verzichtet.

3.5 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67420/07, "Nordlich Mannsfel-
der Stral3e’ aus dem Jahr 1998. Dieser setzt fir die betreffenden Flachen ein allgemeines Wohn-
gebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0
fest. Zudem setzt er eine geschlossene Bauweise und drei Vollgeschosse fest. Die aktuelle Pla-
nung sieht dagegen einen viergeschossigen Gebauderiegel mit funf in den riickwertigen Bereich
hineinragende, dreigeschossige Gebaudekamme vor. Da die Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes dem aktuellen Vorhaben entgegenstehen, ist daher die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Mit der Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes wird der ur-
sprungliche Bebauungsplan im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes tberplant.



4. Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan stellt das Plangebiet als "Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dar. Die Planziele
des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplans entsprechen somit den Darstellungen des
Regionalplans.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan stellt das Areal als "Wohnbauflache™ (W) dar. Der Bebauungsplan wird
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (LP) ist das Plangebiet als “Innenbereich gemaf § 34 BauGB™ dargestellt.
Westlich des Planungsgebiets grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an (L17) mit einer Pflegemal3-
nahme (Pf. 2.4-02) an. Die Planung steht den Darstellungen nicht entgegen.

4.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Denkméler.

5. Stadtebauliches Planungs- und Freiraumkonzept
Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird auf der Grundlage des Wettbewerbs "Erneuerung der Genossenschaftssied-
lung Mannsfelder Stral3e 52-88", hervorgegangenen stadtebaulichen Konzeptes des Architekturbi-
ros ‘Baufrosche™ und des Freiraumbiros "GTL Gnuichtel, Triebswetter' Landschaftsarchitekten,
beide aus Kassel, entwickelt.

Das Plankonzept orientiert sich in seinem Entwurf gemaf der Wettbewerbsvorgaben an der stra-
Renbegleitenden Gebaudestellung der bestehenden Siedlung. Die neuen Baukdrper werden als
gegliederte, dreigeschossige Wohnriegel mit zusatzlichen Staffelgeschossen ausgebildet, welche
stralRenseitig mit vorgestellten Loggien versehen sind. Hofseitig schlieRen sich finf dreigeschossi-
ge kammartig angeordnete Gebaude an, welche jeweils mit einem Treppenhaus versehen sind. So
entstehen halbprivate, griine Innenbereiche und eine noérdlich anschlieRende offene Grinflache.
Der westliche Querriegel bildet mit seiner grof3eren Kubatur den architektonischen Abschluss des
neuen Gebauderiegels. Hier wird neben Wohnungen ein kleiner multifunktionaler Raum zur Verfi-
gung gestellt, der fiir die Bewohner als Bewohnertreff/ Café genutzt werden kann.

Neben der reinen Ersatzbebauung wird eine Verdichtung durch zuséatzliche Wohngebaude im Be-
reich der Hinterhéfe geschaffen. Ferner bietet die neue Wohnbebauung eine héhere Ausnutzung
in Form von drei Vollgeschossen und einem zusatzlichen Staffelgeschoss. Insgesamt wird die Zahl
der Wohnungen von derzeit 78 auf circa 86 ansteigen. Zusatzlich werden die durchschnittlichen
Wohnungsgrof3en deutlich erhoht. Der geplante Wohnungsmix sieht unterschiedliche Wohnformen
mit Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen, familienfreundliche Drei- bis Funf-Zimmer-Wohnungen
sowie Ein- und Zwei-Zimmer-Appartements fur zum Beispiel Studierende oder Senioren vor. Das
Vorhaben wird mit circa 30% sozial geforderten und circa 70% frei finanzierten Wohnungsbau ent-
wickelt werden. Die Seniorenwohnungen werden entsprechend den Forderrichtlinien des Landes
barrierefrei und rollstuhlgerecht ausgebildet.

Die geplante Wohnbebauung tragt dazu bei, ein harmonisches Gesamtbild des Quartiers herz u-
stellen und fugt sichin die umgebende Bestandsbebauung ein. Durch die gegentuber den Be-



standsbauten dichtere Neubebauung wird zusétzlicher Wohnraum erschlossen. Die zentrale Lage
rechtfertigt eine Nachverdichtung im Sinne einer sparsamen Flacheninanspruchnahme.

Das Stellplatzkonzept sieht insgesamt 79 Stellplatze vor, von denen 70 unterirdisch in zwei Mittel-
garagen und 9 oberirdisch im Bereich des Bewohnertreffs untergebracht sind.

Freiraumplanerisches Konzept

Das freiraumplanerische Konzept sieht eine durchgangige Griingestaltung der Freiflachen vor. Die
Vorgartenzone wird durch Rasenflachen mit kleinen Baumen und einer niedrigen Sitzmauer ge-
gliedert. Die ebenerdig angeordneten Terrassenflachen der Erdgeschosswohnungen sind mit He-
cken eingefasst. Im Bereich der Hauseingange sind hausbezogene Flachen zur Unterbringung von
Fahrradern und Unterflurcontainern vorgesehen.

Eine in Ost-West-Richtung verlaufende Wegeachse gliedert den rickwartigen Garten in die ge-
baudenahen Freiflachen und den ndrdlich angeordneten, gemeinschattlich nutzbaren Freiraum.
Die Gruinbereiche tber der Tiefgarage werden mit kleinkronigen Obst- oder Ziergeholzen, der
nordliche Gartenteil wird durch grof3kronige Baume begrint. Hier befinden sich vier Bestandsbéau-
me, deren Erhalt und Pflege im Bebauungsplan gesichert sind.

Ein 6ffentlich zugangiger Kinderspielplatz wird Uber einen rickwartigen Fu3weg erschlossen und
Uber zwei Zugange an den offentlichen Straldenraum angeschlossen. Die Spielflache wird sowohl
fur Anwohnerinnen und Anwohner, als auch fur Besucherinnen und Besucher zu den Ublichen
Spielzeiten frei zugénglich sein.

Im Bereich des kuinftigen Bewohnertreffs ist eine kleine Platzflache vorgesehen, westlich daran
schliel3t eine Gemeinschaftsstellplatzanlage an. Die grof3e Rosskastanie an der Mannsfelder Stra-
3e wird erhalten und in die Platzgestaltung mit integriert.

6. Begriindung der Planinhalte (Festsetzungen nach § 9 BauGB)

6.1 Art der Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gemaf § 4 Absatz 2 BauNVO Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke allgemein zulassig. Das mdgliche Nutzungsspektrum entspricht dem stéadtebaulichen
Konzept, das in erster Linie auf eine Wohnnutzung hin ausgerichtet ist, eine wohnvertragliche Nut-
zungsmischung aber grundsatzlich nicht ausschlief3t. Mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes wird das maf3gebliche stéadtebauliche Ziel umgesetzt, einen Beitrag zur Deckung
des Wohnungsbedarfs im Kélner Stadtgebiet zu leisten.

Die gemal 8§ 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen —Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen— sind gemal § 1 Absatz 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erfolgt zum einen auf-
grund ihres zum Teil groRen Flachenbedarfs und entspricht zum anderen dem Ziel, die Flachen fir
eine Wohnnutzung vorzuhalten.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ), durch die Héhe der baulichen Anlagen (Gebaudeoberkante) als
Hdchstmald sowie durch die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.



6.2.1 Grundflaichenzahl (GRZ)/ Geschossflaichenzahl (GFZ)

Um das Ergebnis des Wettbewerbes umsetzten zu kénnen, werden fiir die geplante Wohnbebau-
ung (WA) eine Grundfachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal
1,3 als Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) fur
allgemeine Wohngebiete, welche gemal 817 Absatz 1 BauNVO 0,4 (GRZ) betragt, wird somit ein-
gehalten. Die Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 wird hingegen leicht Giberschrit-
ten. Die erhohte GFZ ist fur die Realisierung des Vorhabens erforderlich und entspricht dem stad-
tebaulichen Ziel einer Nachverdichtung fur Wohnraum. Insgesamt folgt die Planung den Zielen
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Mit der stadtebaulichen Ma3gabe, der Innenentwicklung ei-
ner AulRenentwicklung den Vorrang zu geben, wird dem Grundsatz entsprochen, mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruc h-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen beizutragen.

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums mit einem Anstieg der Ein-
wohnerzahl, der Zahl der Haushalte und, damit einhergehend einer erhdhten zusatzlichen Nac h-
frage nach Wohnraum ist die Uberschreitung der Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung gerechtfertigt. Dies ist auch dem vom Rat der Stadt Koéln am 11.02.2014 be-
schlossenen stadtentwicklungspolitischen Ziel geschuldet, ein ausreichendes Wohnungsangebot —
als Mietwohnung oder als Wohneigentum— bereit zu stellen. Der Wohnungsbedarf belauft sich auf
rund 66.000 Wohneinheiten (WE) fir den Zeitraum 2015-2029. Ein Grof3teil — circa 30.000 WE -
davon werden im Geschosswohnungsbau bereits bis 2019 bendétigt. Im Plangebiet wird Ge-
schosswohnungsbau mit circa 86 Wohnungen realisiert. So kann ein Beitrag zur Deckung des ak-
tuellen Wohnraumbedarfs innerhalb der Stadt Kéln geleistet werden.

Die Uberschreitung der GFZ fiir das WA wird durch folgende Umstéande oder MaRnahmen ausge-
glichen:

- Dach- und Tiefgaragenbegrinung

- Die Stellplatze sind fast ausschlief3lich unterirdisch vorgesehen, um oberirdisch Bepflanzun-
gen und Aufenthaltsflachen zu schaffen.

- Freiflachen in der naheren Umgebung (Vorgebirgspark)

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch ge-
wahrt. Sonstige offentliche Belange stehen dieser Uberschreitung nicht entgegen. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt infolge der GFZ-Uberschreitung sind nicht zu erwarten.

6.2.2 Grundflachenzahl gemaf § 19 Absatz 4 BauNVvVO

Fur die Errichtung der Tiefgaragen wird festgesetzt, dass gemaR § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO
die zulassige Grundflache durch die Grundflache unterirdischer Garagen mitihren Zufahrten bis zu
einer GRZ von 0,8 uberschritten werden darf. Die Festsetzung entspricht dem Flachenbedarf einer
stadtebaulichen Nachverdichtung durch Wohnungsbau im innerstadtischen Bereich mit der Reali-
sierbarkeit von (Gemeinschafts-) Tiefgaragen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat der wohnungs-
nahen Freiflachen.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Planungskonzeptes wird fur das allgemeine Wohngebiet
das Mal3 der baulichen Nutzung zudem durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmald bestimmt. Zur Erzeugung eines hdhenhomogenen Siedlungsbildes werden zuséatzlich
maximale Gebaudehohen festgesetzt. Diese sind als Oberkante (OK) als Hochstmal3 in Metern
Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse (Il und IV Geschosse) sowie der Gebdudehdhen
orientieren sich an der tGberwiegend lll-geschossigen Bestandsbebauung. Die Festsetzung eines
zur Mannsfelder Stral3e orientierten und von der Vorderkante zuriickspringenden weiteren Ge-
schosses folgt dem stéadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung.



Entlang der Mannsfelder Straf3e wird eine Zeilenbebauung mit vier Vollgeschossen festgesetzt.
Die geplante Gebaudehthe der unteren drei Geschosse mit einer maximal zuldssigen Hohe von
60,50 m Uber Normalhéhennull (NHN) entspricht der Traufhohe der bestehenden Bebauung. Das
vierte Geschoss springt von der Gebaudekante, welche zur Mannsfelder Stral3e orientiert ist, z u-
rick und wird mit einer maximal zuldssigen Hohe von 63,50 m Uber NHN festgesetzt. Da das
oberste Geschoss nicht von allen AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses zuriickge-
setztist, wird es nicht als Staffelgeschoss sondern als Vollgeschoss gewertet. Die neugeplanten
Gebaude im ruckwartigen Bereich werden mit drei Vollgeschossen und einer maximal zulassigen
Hohe von 60,20 m Uber NHN festgesetzt.

Technische Dachaufbauten

Gebaudedacher dienen auch der Unterbringung einer Vielzahl von technischen Anlagen wie bei-
spielsweise LUftungs- und Kihlanlagen, Antennen, Treppenhausern, Aufzugsiberfahrten, Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie. Diese Anlagen werden im Allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich
zulassig sein, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild nachhaltig zu stéren. Daher wird festge-
setzt, dass die festgesetzten Gebaudehdhen durch Dachaufbauten wie Aufzugiberfahrten und
Treppenhauser sowie technische Einrichtungen und Warmepumpen tberschritten werden duirfen.

Das hochstzulassige MaR der Uberschreitungen von Dachaufbauten wie Aufzuguberfahrten und
Treppenhauser betragt 2,50 m in der Hohe. Das hdchstzuldssige Mal3 der Uberschreitungen fir
technische Einrichtungen wie zum Beispiel Warmepumpen betragt 1,50 m in der Hohe.

Der Flachenanteil der Uberschreitungen je Dachflache darf insgesamt 30% nicht tibersteigen. Die
Dachaufbauten mussen mindestens um das Mal3 ihrer Hohe von der Gebaudeauf3enwand des
obersten Geschosses zurlicktreten, um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht zu stéren.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Um
fur die Zukunft eine geschlossene Gebaudeflucht entlang der Mannsfelder Straf3e zu erhalten, er-
folgt die Festsetzung einer durchgehenden tberbaubaren Grundstiicksflache mit Baugrenzen und
einer geschlossenen Bauweise.

6.4 ErschlieBung
AuRere ErschlieBung

Das Entwurfskonzept sieht eine Erschliel3ung des Plangebietes von der Mannsfelder Straf3e vor.
Von hier aus erfolgen zwei Ein- und Ausfahrten in die geplanten Tiefgaragen. Entlang der Manns-
felder Stral3e wird eine Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt, um die angrenzende 6ffentliche Ver-
kehrsflache abzubilden.

Ruhender Verkehr

Gemal § 12 Absatz 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze nur in Tiefgaragen sowie oberir-
disch nur in den durch Zeichnung und Beschriftung gekennzeichneten Flachen zulassig sind.

Mit den Festsetzungen zu den Stellplatzen und Tiefgaragen werden die oberirdischen Bereiche
weitestgehend vom motorisierten Verkehr freigehalten. Mit Ausnahme einer kleinen oberirdischen
Stellplatzanlage sowie der Anlieferungs- und Rettungsverkehre wird der motorisierte Verkehr un-
terirdisch in zwei Tiefgaragen abgewickelt, um den bestehenden offenen StralRenraum und die
guten Wohnverhaltnisse im Quartier zu erhalten. Um die Unterbringung von Ver- und Entsorgungs-
flachen, Kellerrdume, Lagerflachen, Technik- und Nebenrdume sowie Abstellplatze fur Fahrrader
zusétzlich in den Tiefgaragen zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass diese Flachen auch aul3er-
halb der durch Baugrenzen eingefassten tberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der Tiefga-
ragen zulassig sind.



Stellplatzreduzierung

Fur das Plangebiet besteht die Mdglichkeit, eine Stellplatzreduzierung von 25 % entsprechend

§ 51 BauO NRW aufgrund der vorhandenen OPNV-ErschlieRungsqualitat im Baugenehmigungs-
verfahren bei der Ermittlung der notwendigen Stellplatze anzunehmen. Fir die geplanten 86
Wohneinheiten sind danach 66 Stellplatze erforderlich. Zusétzlich ergeben sich aus dem Bedarf
eines geplanten multifunktionalen Raums (Bewohnertreff oder Café) noch weitere 3 Stellplatze.
Dariliber hinaus sind 15 weitere Stellplatze nachzuweisen, fir die eine Baulast auf dem Grundstiick
eingetragen ist. In Summe ergibt sich somit ein Stellplatzbedarf von 84 Stellplatzen. Die Stellplatze
aus der Baulast werden vor dem Satzungsbeschluss abgeldst. Somit besteht ein Bedarf von 69
Stellplatzen.

Die Gesamtstellplatzzahl in der Tiefgarage betragt 70 Stellplatze. Im westlichen Bereich des Plan-
gebietes ist zuséatzlich eine oberirdische Stellplatzanlage mit 9 Stellplatzen geplant. Diese sind flr
die 3 notwendigen Stellplatze desmultifunktionalen Raums und die Besucherverkehr vorbehalten
sind.

FuRR- und Radverkehr

Die fu3laufige Erschlieung der rickwartigen Gartenbereiche und der dort geplanten Spielplatzfla-
che erfolgt Uber zwei Durchgange von der Mannsfelder Stral3e.

Die Zahl der baurechtlich notwendigen Fahrradstellplatze betragt 233 Stellplatze. Diese werden
wohnungsnah, tberwiegend im Bereich der Hauszugénge bzw. in der Tiefgarage nachgewiesen.
Mit einer Flache mit Gehrecht fiir die Allgemeinheit werden zwei Zugange fur Ful3ganger zum ge-
planten Spielplatz sowie die Spielplatzflache sichergestellt.

Verkehrsgutachten

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens (Lindschulte+Kloppe, 13. Oktober 2018) wurden die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umgebung untersucht. Die Berechnungen ergaben, dass im
Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben insgesamt circa 80 Kfz-Fahrten je Tag (als
Summe der Neuverkehre aus Quell- und Zielverkehr) zu erwarten sind. Dies entspricht 4 Kfz in der
Spitzenstunde morgens und 7 Kfz in der Spitzenstunde abends.

Es wurde eine Leistungsféahigkeitsanalyse fur den Bestand und den Planfall durchgefuhrt. Die Leis-
tungsfahigkeitsanalyse fur den Bestand erfolgte fur die Bestandsknoten Mannsfelder Stral3e/ Ra-
derberger Stral3e und Mannsfelder Stral3e/ Kreuznacher Stral3e. Die Leistungsanalyse hat erge-
ben, dass die untersuchten Knotenpunkte sowohl im Bestand als auch im Planfall als sehr gut
(Qualitatsstufe A) zu werten sind.

Des Weiteren wurden eine Leistungsfahigkeitsberechnung und Rickstauberechnung fir die ge-
planten Tiefgaragen durchgefuihrt. Die Untersuchung hat ergeben, dass an beiden Tiefgaragenz u-
fahrten mit einem sehr guten Verkehrsablauf und nur sehr geringen Wartezeiten -bei einem Ruck-
stau von maximal einem Kfz- an den Tiefgaragenzufahrten zu rechnen ist.

Durch die erstmalige Unterbringung der Kfz in Tiefgaragen ist, obwohl durch die Planung eine ge-
ringflgige Verkehrszunahme prognostiziert wird, insgesamt mit einer Abnahme des ruhenden Ver-
kehrs im offentlichen StralRenraum zu rechnen.

Technische Infrastruktur —Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Gas-, Wasser- und Stromnetzgebiet der RheinEnergie AG. Die Versorgung
der geplanten Bebauung mit Gas, Wasser und Strom kann aus den vorhandenen Leitungen der
Umgebung sichergestellt werden.

Der Anschluss fiir Schmutzwasser, einschliel3lich Regenwasser, erfolgt an die bestehenden Netze.
Das Gebiet unterliegt als ein Grundstiick, das bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut war, nicht
den Vorschriften des 8 44 Landeswassergesetz NRW und des Wasserhaushaltsgesetzes WHG.

Der Mull wird an zwei Sammelplatzen im Bereich der Vorzone an der Mannsfelder Stral3e gebin-
delt. An den Hauseingangen 3 und 7 sind jeweils drei Unterflurcontainer geplant.



Baulast

Im Plangebiet befindet sich auf dem Flurstiick 2543, der Gemarkung KoIn-Rondorf, Flur 53 eine
Baulast fir 15 Stellplatze. Die Baulast wird im Zuge der Planung vor dem Satzungsbeschluss ab-
gelost.

6.5 Gemeinbedarf, soziale Infrastruktur
Schule

Infolge der Planung ergibt sich ein zuséatzlicher Mehrbedarf von vier Schilerinnen/ Schilern je
Jahrgangsstufe im Primarbereich und zwei Schilerinnen/ Schilern je Jahrgangsstufe im Sekund-
bereich. Es sind weitere Bauvorhaben in den Stadtteilen Raderberg, Raderthal und Marienburg
geplant.

Die Gesamtkapazitat der dem Plangebiet am nachsten liegenden Grundschulen in Bayenthal (zwei
Standorte in der Casarstral3e), Raderberg (ein Standort in der Annastral3e) und Marienburg (neue
Schule Gaedestral3e) soll Gber Erweiterungs- und Neubauten erhéht werden.

Es handelt sich bei dem geplanten Bauvorhaben um eine den Bestand ersetzenden Wohnbebau-
ung. Dasich die Wohneinheiten um lediglich acht zusétzliche Wohnungen erhéhen, wird der
Mehrbedarf mit den vorgenannten Erweiterungsplanungen der bestehenden Schulen gedeckt.

Kindertagesstatte

Der durch die Planung ausgeldste Bedarf an Kindergartenplatzen kann durch die vorhandenen
Kindertagesstatten gedeckt werden.

Spielplatz

Die geplante Wohnbebauung l6st einen Bedarf an einer Spielplatzflache von 500 gm aus. Diese
Flache wird innerhalb des Plangebietes im rickwaértigen Garten realisiert und ist im Plan mit dem
Spielplatzsymbol festgesetzt. Die Spielplatzflache wird im Eigentum der Wohnungsbaugenossen-
schaft verbleiben und fiir die Offentlichkeit zuganglich sein. Die Spielzeiten werden im stadtebauli-
chen Vertrag festgelegt. Die Zuganglichkeit wird durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
gesichert.

6.6 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Erhéhung der stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet werden als Ersatz fur die entfallenden
Baume MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Fest-
setzungen dienen der Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft.

Erhalt von Bdumen und Strauchern

Von den 12 unter Baumschutzsatzung stehenden Baumen entfallen acht bei der Umsetzung der
Planung. Die vier verbleibenden, schiitzenswerte Baume werden zum Erhalt und dauerhaften Un-
terhalt bzw. Ersatz im Falle eines Abgangs festgesetzt. Ferner werden aus artenschutzrechtlichen
Grunden als Ersatzniststéatten fir Gimpel und Mausebussard zwei Nadelbaume (Fichten), die nicht
unter die Baumschutzsatzung fallen, zum Erhalt festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Als Ersatz fir die acht entfallenden geschiitzten Baume sind 18 einheimische und standortgerech-
te Baume zu pflanzen. Als Ersatzpflanzungen von unter Baumschutzsatzung stehenden Baumen
sind priméar Baumpflanzungen in belebten Bodenschichten mit Grundwasseranschluss anzulegen.
Mindestens 10 Baumstandorte sind in nicht unterbauten Flachen mit Bodenanschluss anzuordnen.
Die durchwurzelbare Pflanzflache muss mindestens 25 m? je Baumstandort betragen. Samtliche
Pflanzungen und sonstige Begriinungsmaf3nahmen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.
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Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Zur Sicherung der erhaltenswerten Grunstruktur fir den nérdlichen Grundstiicksbereich wird eine
Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese grenzt unmittelbar an die Fest-
setzung "Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern” des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes auf dem nordlich benachbarten Grundstiick, sodass beide festgesetzten Pflanzstreifen
zusammen einen circa 10 m breiten Geholzstreifen bilden.

Begriinung nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen

Zur Umsetzung des Planungsziels, die Gestaltung wohnbezogener Grin- und Freiflachen zu si-
chern, wird textlich festgesetzt, dass die nicht mit Gebauden, Wegen, dem Spielplatz und sonsti-
gen Nebenanlagen Uberbauten Flachen aus stadtgestalterischen und klimatischen Griinden zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten sind.

Begriinung der Tiefgaragen

Die nicht mit Geb&auden, Wegen, dem Spielplatz und sonstigen Nebenanlagen tberbauten Flachen
von Tiefgaragen sind als Vegetationsflachen dauerhaft zu begriinen. Die Vegetationstragschicht
im Bereich von unterbauten Flachen ist in einer Mindestlberdeckung mit Bodensubstrat von min-
destens 0,80 m im Mittel auszubilden. Im Bereich der Anpflanzung von Baumen (Baume 1. Ord-
nung) ist mit einer Starke von mindestens 1,50 m und im Bereich der Anpflanzung von Baumen
(Baume 2. Ordnung) ist mit einer Starke von mindestens 1,20 m vorzusehen. Die durchwurzelbare
Pflanzflache soll mindestens 25m2 je Baumstandort betragen. Photovoltaikelemente sind tber der
Dachbegriinung zulassig.

Dachbeqgriinung

Die obersten Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Dabei ist eine Substratdicke (incl. Filter +
Drainage) von 10 cm vorzunehmen. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind Anlagen fir
technische Dachaufbauten, Belichtungselemente, Befestigungselemente von Solaranlagen, Kies-
streifen und Dachterrassen. Insgesamt sind jedoch mindestens 64% der Dachflachen je Gebaude
zu begrunen.

Die festgesetzten Malinahmen werden der Durchgriinung des Plangebietes, zur Verbesserung des
Kleinklimas im Plangebiet und zur Minderung des Niederschlagswasserabflusses sowie der Erhal-
tung bzw. Schaffung von Lebensraum fir Tiere und Insekten dienen. Sie werden die hohere Ver-
siegelung, den geringeren Anteil an gewachsenen Boden und die reduzierte Grundwasserneubil-
dung kompensieren.

6.7 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

6.7.1 Schallimmissionen

In einer Schalltechnischen Untersuchung (Schwinn Ingenieure, Bonn, Schallschutz Projektnummer
4528-18, 28.08.2019) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden bzw. von diesem ausgehenden
Verkehrslarmimmissionen rechnerisch ermittelt und bewertet. In der vorliegenden Untersuchung
wurde auch der Nachbarschaftslarm (Tiefgarage) untersucht. Des Weiteren sind die Auswirkungen
der Planung auf die Verkehrslarmimmissionenin der Umgebung des Plangebietes berechnet wor-
den.

Beurteilungsgrundlage fur den Strallenverkehrslarm ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Hochbau®.
Die schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 betragen
im Tagzeitraum 55 dB(A) am Tag und im Nachtzeitraum 45 dB(A) in der Nacht.

Das Plangebiet istim Bestand durch StraRenverkehrslarm, Gewerbelarm (angrenzendes Mischge-
biet), Schienenverkehrslarm, Fluglarm aus der Umgebung vorbelastet.

Emissionen 6ffentlicher StralRenverkehr

Die Larmsituation im Untersuchungsgebiet wird durch die Mannsfelder Straf3e und der Kreuzna-
cher Stral3e bestimmt. Die Daten fur den Straenverkehr auf den umliegenden Straf3en basieren
auf Angaben der Ingenieurgesellschaft Lindschulte + Kloppe, 23.10.2018.
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Auf Grundlage der Ergebnisse der Verkehrslarmberechnungen ergeben sich im Plangebiet ent-
lang der Mannsfelder Strafl3e an den &ulReren Fassaden in Abhangigkeit der Orientierung und Lage
Beurteilungspegel 54 - 55 dB(A) tags und 44 - 45 dB(A) nachts. Im rickwartigen Bereich der Ge-
baude werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags fir Allgemeine Wohnge-
biete und Immissionen mit Werten von <35 dB(A) fur den Tag- und Nachtzeitraum im Bestand und
im Prognosefall deutlich unterschritten, da hier durch die Gebaude die Stral3enverkehrsimmissio-
nen abgeschirmtwerden.

Beurteilungspegel Larmimmissionen des Stral3enverkehrs im Tagzeitraum:

Bestand Prognose
Beurtei- Differenz zu Beurtei- Differenz zu
e lungspegel Orientierungs- lungspegel Orientierungs-
Immissionsort dB(A) wert 55 dB(A) dB(A) wert 55 dB(A)
der DIN 18005 der DIN 18005
Mannsfelder Str. Plange- | EG 54,1 -0,9 54,5 -0,5
baude gegeniber.Nr.63
. 1.0G 54,2 -0,8 54,5 -0,5
2.0G6 54,1 -0,9 54,4 -0,6
Mannsfelder Str. Plange- | EG 53,7 -1,3 54,0 -1,0
baude gegentiber.Nr.43
. 1.0G 53,5 -1,5 53,8 -1,2
2.0G 53,4 -1,6 53,8 -1,2

Beurteilungspegel Larmimmissionen des Stral3enverkehrs im Nachtzeitraum:

Bestand Prognose
Beurtei- Diff. zu Orientie- | Beurtei- Diff. zu Orientie-
o lungspegel rungswert der lungspegel rungswert der
Immissionsort B DIN 18005 von | oo DIN 18005 von
A) 55 dB(A) (A) 55 dB(A)
Mannsfelder Str. Plange- | EG 44,6 -0,4 45,0 0,0
baude gegeniiber.Nr.63
) 1.0G 44,7 -0,3 45,0 0,0
P
2.0G 44,6 -0,4 44,9 -0,1
Mannsfelder Str. Plange- | EG 44,2 -0,8 445 -0,5
baude gegentiber.Nr.43
1.0G 43,9 1,1 44,3 -0,7
IP3
2.0G 43,9 -1,1 44,3 -0,7

Veranderung der Emission des Stral3enverkehrs durch das Vorhaben

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlie3lich tiber die Mannsfelder Stra-
Re. Fur die im Zusammenhang mit den durch den planbedingten Mehrverkehr auf den offentlichen
Stral3en zu erwartenden Gerauscheinwirkungen an den bestehenden Wohngeb&auden sind Ein-
zelpunktberechnungen an exemplarischen Messpunkten an Gebauden in der Nachbarschaft
durchgefihrt worden.



Tabelle der Immissionsorte:

Planbedingter Mehrverkehr an der Bestandsbebauung — Beurteilungspegel in dB(A) im
Tagzeitraum:

Mannsfelder Strale Nr. 63 Mannsfelder Strafe Nr. 43 Mannsfelder Stra-
Re/Kreuznacher Str.
(IP 1) (IP 4) (IP 5)

Immissions- | Bestand Prognose|Differenz | Bestand |Prognose| Differenz | Bestand |Prognose| Differenz
hohe

EG 57,5 57,9 +0,4 56,2 56,5 +0,3 53,5 53,9 +0,4
1. 0G 57,2 57,6 +0,5 56,1 56,4 +0,3 54,0 54,3 +0,3
2. 0G 56,5 56,8 +0,3 55,5 55,8 +0,3 53,8 54,1 +0,3

Planbedingter Mehrverkehr an der Bestandsbebauung — Beurteilungspegel in dB(A) im
Nachtzeitraum:

Mannsfelder Strae Nr. 63 Mannsfelder Strale Nr. 43 Mannsfelder Stra3e/
Kreuznacher Str.
(IP 1) (IP 4) (IP 5)

Immissions- | Bestand Prognose|Differenz | Bestand |Prognose| Differenz | Bestand |Prognose| Differenz
hohe

EG 48,0 48,3 +0,3 46,6 47,0 +0,4 44,0 44,3 +0,3
1. OG 47,7 48,1 +0,4 46,6 46,9 +0,3 44,5 44.8 +0,3
2. 0G 46,9 47,3 +0,4 46,0 46,03 +0,3 44,3 44.6 +0,3

So ergeben sich an den Immissionspunkten IP 1 Mannfelder Stral3e 63, IP 4 Mannsfelder Stral3e
43 und IP 5 Mannfelder Stral3e/Kreuznacher Stral3e Pegeldifferenzen von 0,3 dB (A) bis maximal
0,5 dB(A) fur den Tag und 0,3 dB (A) bis 0,4 dB(A) in der Nacht.

Die Verkehrslarmeinwirkungen erhéhen sich durch den planinduzierten Mehrverkehr der Manns-
felder StralRe somit um weniger als 0,5 dB(A). Eine Anderung der Beurteilungspegel um weniger
als 1 Dezibel ist als nicht erheblich einzustufen, da sie fur das menschliche Ohr kaum wahrnehm-
bar ist und zudem im Prognose-Fall bei dem vorliegenden Beurteilungspegel bis 59 dB(A) am Ta-
ge bzw. bis 49 dB(A) in der Nacht eine schadliche Umwelteinwirkung weiterhin ausgeschlossen
werden kann.

Insofern sind durch den planinduzierten Mehrverkehr auf den 6ffentlichen Stral3en keine unzumut-
baren Gerauscheinwirkungen im Bereich der bestehenden schutzbedirftigen Wohnnutzungen zu
erwarten.

Nachbarschaftslarm durch die geplante Tiefgarage

Die mit den ober- und unterirdischen Stellplatzen verbundenen Larmimmissionen entstehen in ers-
ter Linie durch die PKW-Ein- und Ausfahrten in und aus den Tiefgaragen. Zur Ermittlung der Emis-
sionen der Tiefgaragenzufahrten wird dem Ansatz der Parkplatzlarmstudie, Schriftenreihe des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, 6. Anlage 2007, gefolgt, die sich an die TA-Larm anlehnt.

Zur Untersuchung wurden vier Immissionsorte im direkten Umfeld der Tiefgaragenein-/ausfahrten
betrachtet.
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In der nachfolgenden Tabelle werden die Immissionsorte aufgelistet:
Geplante Tiefgarage - Immission tags und nachts — Beurteilungspegel in dB(A):

Mannsfelder Strale |Mannsfelder Strafe |Mannsfelder Strale |Mannsfelder StralRe
Nr. 63 — gegenuber |geplante Rampe 1 |Nr. 43 — gegenuber |geplante Rampe 2

Rampe 1 Rampe 2
(P 1) (P 2) (IP 3) (P 4)
Immissionshohe tags nachts tags nachts tags nachts tags nachts
EG 38,6 33,0 44,6 39,0 45,3 39,8 37,1 31,6
1. OG 40,5 34,9 44,0 38,4 36,8 31,3 39,2 33,7
2. 0G 40,6 35,0 41,0 35,3 35,7 30,2 39,6 34,2

Die Immissionsorte Mannsfelder Straf3e 63 (IP1) und Mannsfelder Straf3e 43 (IP 4) liegen gegen-
Uber der geplanten Bebauung und direkt gegentiber der Tiefgarageneinfahrten an den Bestands-
gebéauden. (IP2) und (IP3) liegen im Plangebiet am geplanten Geb&ude neben der Tiefgaragenein-
fahrt.

Waéhrend der Tageszeit und der lautesten Nachtstunde ergeben sich keine Uberschreitungen des
Richtwertes. Es ist jedoch mit Uberschreitungen des nach der TA-Larm zulassigen kurzzeitigen
Gerauschspitzen fur allgemeine Wohngebiete nachts (maximal zulassiger Spitzenpegel 60 dB(A)
durch die beschleunigte Abfahrt zu rechnen. Dies betrifft -ausschlie3lich im Nachtzeitraum- sowohl
die unmittelbar neben der Rampe liegenden Wohnungen im eigenen Gebaude (Immissionspunkte
IP 2 und 3) als auch die sich gegenuiber der Rampe befindenden bestehenden Wohnungen (Im-
missionspunkte IP 1 und 4). Die Uberschreitungen liegen je nach Geschoss bei 0,8 bis 8,2 dB(A)
Uber dem Spitzenpegel.

Geplante Tiefgarage - Kurzzeitige Gerauschspitzen (Spitzenpegel) gemaf TA-Larm
Beurteilungspegel in dB(A) nachts:

Mannsfelder StralRe |Mannsfelder StralRe |Mannsfelder Strale |Mannsfelder StralRe
Nr. 63 — gegenuber |geplante Rampe 1 |geplante Rampe 2 Nr. 43 — gegeniber

Rampe 1 (P 2) (P 3) Rampe
(IP 1) (P 4
Immissionshéhe maximal nachts maximal nachts maximal nachts maximal nachts
EG 63,1 68,2 67,7 61,6
1. OG 63,1 67,2 61,8 62,3
2. 0G 62,3 65,8 60,8 61,6

Nach dem Beschluss des VGH Baden-W urttemberg, Beschluss vom 20. Juli 1995 (Az. 3 S.
3538/94), kann aufgrund der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze das Spitzenpegelkri-
terium vernachlassigt werden. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Garagen und Stellplatze,
deren Anzahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem
Wohngebiet gepréagten Bereich keine erheblichen und unzumutbaren Stérungen hervorrufen.
Dementsprechend geht § 12 Absatz 2, BauNVO in allgemeinen Wohngebieten von einer Sozial-
adaquanz des durch die Nutzung im Gebiet selbst verursachten Parkverkehrs aus. Die Trennung
in zwei Ein-/Ausfahrten fihrt zu einer Verteilung der Larmereignisse und damit zu einer Entlastung
fur den betroffenen Immissionsort. Auch eine Verschiebung der Ein-/Ausfahrten hétte hier nicht zu
einer Veranderung der Immissionen gefihrt.

Die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 werden durch die Tiefgaragenzufahrten an den geplanten
Baufeldern eingehalten. Im Tagzeitraum betragen die Unterschreitungen ca. 9- 19 dB(A) und im
Nachzeitraum mit0,2 — 9 dB(A).
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Immissionen Schienenverkehr

Durch die >500m entfernt liegende Schienentrasse nordlich des Plangebietes ergeben sich Larm-
immissionen von <50 dB(A) fur den Tag- und den Nachtzeitraum auf das Plangebiet als Hinter-
grundbelastung. Somit gilt fir die Nord- und Westfassaden im Plangebiet, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur den Schienenverkehr am Tag eingehalten und in der Nacht um bis zu5
dB(A) uberschritten werden. Da die parallel zur Bahnlinie ausgerichteten Geb&ude des Bestandes
als auch der Planung den Schienenverkehrslarm abschirmen, kdnnen an den Sidfassaden die
Werte der DIN 18005 auch nachts eingehalten und tags deutlich unterschritten werden.

Flugverkehr

Die Immissionen des Fluglarms unterschreiten die Werte der DIN 18005 sowohl tags als auch
nachts.

Gewerbe — Einwirkungen auf das Plangebiet

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich 6stlich des Plangebietes angrenzende Gewer-
bebetriebe. Dieser Bereich ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 67420/07 als Mischgebiet
festgesetzt. Die Gewerbebetriebe sind Betriebe, welche den Kategorien Einzelhandel, Grofshandel
und Sport zuzuordnen sind. Schallemissionen entstehen vor allem durch den PKW - und Ladever-
kehr im Innenhof, sowie durch Arbeiten, welche in der Regel tagstber oder teilweise am frihen
Morgen stattfinden. Die Schallemissionen werden durch die Gebdude zum Gebiet des Bebau-
ungsplans hin abgeschirmt. In diese Richtung sind massive Wande ohne Fenster angeordnet.

Da nur fir einen Gewerbebetrieb eine fir den Emissionsansatz aussagekraftige Genehmigung
vorliegt, wurden zur Beurteilung der Larmimmissionen der PKW -Bewegungen und des Ladever-
kehrs zu den Offnungszeiten die Nutzungen entsprechend der értlichen Einschatzung angesetzt.
Fur die Parkplatznutzung erfolgte die Berechnung nach der Parkplatzlarmstudie Schriftenreihe des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, 6. Anlage 2007.

Unter den vorgenannten Annahmen werden im Tagzeitraum an der geplanten Bebauung Immissi-
onspegel von 32-42 dB(A) erreicht. Die Imnmissionsrichtwerte der TA Larm werden somit fUr ein
Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Im Nachtzeitraum werden an der geplanten Bebauung Immissionspegel von 28-38 dB(A) erreicht.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden somit fiir ein Allgemeines Wohngebiet von 40 dB(A)
eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Es besteht somit kein Larmkonflikt zwischen dem beste-
henden Gewerbe und dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet des Bebauungsplanes.

SchallschutzmalRnahmen an AuRenbauteilen

Im Bebauungsplan werden zeichnerisch fir den ungtnstigsten Fall Gber alle Geschosse in 5 dB(A)
Schritten die Larmpegelbereiche lll und IV dargestellt. Textlich festgesetzt wird, dass entsprechend
den dargestellten Larmpegelbereichen Schallschutzmaflinahmen an Auf3enbauteilen geméaf DIN
4109 zu treffen sind.

Passive Schallschutzmafinahmen werden an den Aul3enbauteilen von schutzbedurftigen RGumen
geman DIN 4109 in Form von Mindestanforderungen an das erforderliche Bau-Schallddmmmanf
der Aul3enbauteile festgesetzt, um die Entstehung unzumutbarer Larmbeeintrachtigungen bzw.
gesundheitsschadlicher Innenpegel zu verhindern. Fur die Larmarten Strafl3enverkehr, Schienen-
verkehr, Flugverkehr, Gewerbe sind im Wege der freien Schallausbreitung Larmpegelbereiche
ermittelt worden im Bebauungsplan eingetragen. Hieraus ergibt sich der erforderliche passive
Schallschutz auf Grundlage DIN 4109.

An Gebaudeteilen oder Geschossebenen kénnen durch die Eigenabschirmung des Gebaudes
selbst oder die Abschirmung anderer Bauten niedrigere Larmpegelbereiche erreicht werden. Daher
wird entsprechend festgesetzt, dass im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren bei Nachweis
von tatsachlich geringeren Larmpegelbereichen an einzelnen Gebéudeteilen oder Geschossebe-
nen vom festgesetzten Bau-Schalldammmal abgewichen werden kann.
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Darlber hinaus wird zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse, hier insbesondere eines
ungestorten Schafes in der Nacht festgesetzt, dass Schlaf- und Kinderzimmer mit Au3enlarmpegel
ab 45 dB(A) nachts mit fensterunabhangigen Schallddmmliftern auszuristen sind bzw. durch
gleichwertige MalZnahmen bei geschlossenen Fenstern und Tiren eine fensterunabhangige Bellif-
tung sicher zu stellen ist.

Abwagung

Es sind keine aktiven Schallschutzmafinahmen vorgesehen, da die auf das Plangebiet treffenden
Larmimmissionen im Wesentlichen die Orientierungswerte der DIN 18005 einhalten. Lediglich zum
Schutz vor Larmimmissionen kdme als aktive Schallschutzmafinahmen die Errichtung von Larm-
schutzwanden an den Tiefgaragenein-/ und ausfahrten in der Vorgartenzone in Betracht. Eine Be-
bauung in den griinen Vorgartenbereichen wird jedoch aus stadtebaulichen Griinden als nicht
wilinschenswert angesehen.

Daher werden im Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen gemal 8 9 Absatz 1 Nummer
24 BauGB festgesetzt. Entsprechend den dargestellten Larmpegelbereichen llI-IV sind Schall-
schutzmal3nahmen an Au3enbauteilen von Aufenthaltsrdumen gemaf DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau (Ausgabe 2018, Beuth Verlag GmbH, Berlin) zu treffen.

Die Festsetzung passiver Schallschutzmal3hahmen stellt sicher, dass den schallimmissions -
schutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Wohnnutzung zur Erzielung gesunder Wohnver-
héltnisse Rechnung getragen werden kann.

6.7.2 Lichtimmissionen

Gegenuber den geplanten Tiefgaragen-Ein- und-ausfahrten ist an den bestehenden Geb&udefas-
saden mit einer mdglichen Blendwirkung durch Scheinwerferlicht ausfahrender Fahrzeuge zu
rechnen. Das Lichtgutachten (Schwinn Ingenieure: Lichtimmissionsbewertung, Bonn, den
12.11.2018) hat zum Ergebnis, dass die Beeintrachtigungen fir drei Fenster im Erdgeschoss zu-
treffen.

Bei der Ermittlung der Haufigkeit der Fahrten orientiert sich das Gutachten an dem Verkehrsgut-
achten (Ingenieurgesellschaft Lindschulte + Kloppe, 23.10.2018) und dem darin prognostizierten
Quellverkehr (ausfahrende Fahrzeuge). Die haufigsten Ausfahrten ereignen sichin den Morgen-
stunden zwischen 6.00 und 8.00 Uhr, was nur bei Schlafraumen kritisch zu bewerten wére. Nach
18.00 Uhr finden insgesamt nur noch wenige Fahrten -das heif3t im Durchschnitt nur alle 15 Minu-
ten eine Fahrt- statt. Daher ist die Beeintrachtigung zu den Abendstunden als gering einzustufen.
Insbesondere nach 22.00 h werden keine wesentlichen Fahrbewegungen mehr prognostiziert.
Dass diese Lichtimmission ein subjektives Stérempfinden hervorrufen, lasst sich nicht auszu-
schlieRen. Aus diesem Grund empfiehlt das Gutachten die Nachriistung von Rollladen der be-
troffenen Fenster, da bei geschlossenen Rollladen keine stérenden Lichtimmissionseffekte zu er-
warten sind. Die Wohnungsbaugenossenschaft "Grundstein eG™ hat mit dem Eigentimer der ge-
genuberliegenden Gebaude eine entsprechende Vereinbarung zur Nachristung mit Rollladen an
den betroffenen Fenstern getroffen.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren werden ortliche Bauvorschriften (gestalterische Festset-

zungen gemalf 8 89 BauO NRW) getroffen. Diese dienen dazu, eine einheitliche und harmonische
Gestaltung der geplanten Wohnbebauung zu erreichen. Daher werden die Dachformen einheitlich
als Flachdéacher festgesetzt.

Die Gestaltung des Vorgartenbereichs ist fur die Freiraumgestaltung des Wohnquartiers von gro-
Rer Bedeutung. Um den einheitlichen griinen Charakter zu betonen und einen gestalterisch offe-
nen Zusammenhang zum Stral3enraum der Mannsfelder Stral3e herzustellen, werden Vorgaben
zur Einfriedung getroffen. So sind Einfriedungen der vorderseitigen Terrassen ausschlielichin
Form von Heckenbepflanzung mit einheimischen Heckengehélzen in einer Hohe von bis zu1l m
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zulassig. Um eine nachhaltige Begriinung sicherzustellen, sind die Bepflanzung dauerhaft zu un-
terhalten und zu pflegen.

Um eine geordnete Freiraumgestaltung zu gewahrleisten, sind dartber hinaus die Einhausung und
Eingriinung von Abfallbehaltern festgesetzt.

Der Ausschluss von Mobilfunkanlagen und die Beschrénkung von Sattelitenschiisseln auf Dachern
werden festgesetzt, um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.

8. Umweltbelange
8.1 Natur und Landschaft
8.1.1 Pflanzen und Tiere

Die Aul3enanlage des Plangebiets ist im Bestand stark begrint und weist nur einen geringen Anteil
an befestigten Flachen (ErschlieBungswege, Hauseingange, Gartenwege und Sitzplatze) auf. Be-
grunte Flachen und Gehdlzflachen mit Anschluss an den Boden machen im Bestand 74,4% des
Plangebietes aus. In der Planung ist diese Flache auf 25,1% reduziert. Einen Ausgleich sollen die
Tiefgaragenbegrinung mit 14,4% Flachenanteil und die Spielplatzflache, die ebenfalls teilweise
begrunt wird, schaffen. Der geringere Anteil der verbleibenden bewachsenen Flachen im Plange-
biet wird durch die festgesetzte Dachbegriinung teilweise kompensiert.

Baumbestand

Der vorhandene Baumbestand wurde durch das Sachverstandigenbtro Dalhaus & Engelmayer
beurteilt (November 2014). Ein weitere Baumkartierung erfolgte durch das Sachverstandigenbiiro
Sven Berkey (Stand Kartierung 2017).

Der Charakter der vorhandenen Bepflanzung wird bestimmt durch einen sehr hohen Anteil an Na-
del- und Laubbaumen. Besonders stark vertreten ist die Rotfichte. Von den 79 begutachteten
Baumen sind 50 Nadelbdume und 29 Laubbaume. Von den Nadelbdaumen entfallt kein Baum unter
die Baumschutzsatzung der Stadt Koln. Von den Laubb&umen sind 12 Baume durch die Baum-
schutzsatzung geschutzt. Bei der Umsetzung der Planung entfallen von den geschitzten Baumen
zweiim Baufeld, funf im Bereich der geplanten Tiefgarage bzw. im Bereich der Baugrube und ein
Baum im Vorgarten. Somit bleiben vier schiitzenswerte Baume erhalten. Ferner sind laut Baumkar-
tierung circa 25 weitere Baume, die nicht unter die Baumschutzsatzung fallen, von der Baumal3-
nahme betroffen.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein Antrag auf Fallerlaubnis fur die durch die Baumschutzsat-
zung der Stadt Kdln geschitzten Baume zu stellen und entsprechender Ersatz zu pflanzen bzw.
Ersatzzahlungen zu leisten.

Artenschutz

Es wurde eine Artenschutzprifung Stufe 1 (ASP 1) und Stufe 2 (ASP 2) erstellt (Sven Berkey, Feb-
ruar 2018 und 2019). In dem vorliegenden Gutachten wird entsprechend der Handlungsempfeh-
lung ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben® fur
die Artengruppen der potentiell betroffenen planungsrelevanten Arten Uber die ASP 1 zunachst
eine Ersteinschatzung durchgefuhrt.

Laut Artenschutzvorprifung Stufe | kann eine vorhabenbedingte Betroffenheit von verschiedenen
Vogelarten und Flederm&usen planungsrelevanter Arten sowie eine mogliche Besiedelung der
Gebaude durch Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus und gebdudebritende Schwalben und
Stare nicht ausgeschlossen werden. In den Gehdlzbestanden wurde der Horstbaum eines Mause-
bussards bekannt. Das Vorkommen von Eulen und Greifvogeln, des Bluthénflings und der Nachti-
gall konnte dort ebenfalls nicht ausgeschlossen werden. Deshalb wurden Fachgutachten mit vo-
gelkundlichen Erhebungen und der Erfassung der Fledermause beauftragt (Faunistik und Umwelt-
planung, Februar 2019) und die ASP 2 (Sven Berkey, Februar 2018 und 2019) durchgefihrt.
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Vogel

Zur Erfassung der Avifauna (Buro fir Landschaftsarchitektur — Paesaggista, 25.02.2019) wurden
im Planbereich und in seinem naheren Umfeld zwischen Anfang April und Mitte Juni 2018 insge-
samt sechs morgendliche Begehungen durchgefiihrt, in deren Rahmen alle Beobachtungen von
Vogelarten kartiert und dokumentiert wurden.

Bei den Erfassungen wurden 34 Vogelarten festgestellt. Nachgewiesen wurden folgende Vogelar-
ten im Plangebiet als Brutvogel: Amsel, Buchfink, Gimpel, Griinling, Haussperling, Heckenbraunel-
le, Kohimeise, Mauersegler, Mausebussard, Monchsgrasmicke, Rabenkrahe, Ringeltaube, Rot-
kehlchen, Sommergoldhéhnchen, Stieglitz, Wintergoldhahnchen, Zaunkonig und Zilpzalp.

Als Nahrungsgaste sind im Plangebiet der Buntspecht, Eichelhaher, Grinspecht, Sperber, Star
sowie weitere Vogelarten im ndheren Umfeld des Plangebietes erfasst worden. Dabei handelt es
sich um Vogel der nicht planungsrelevanten Arten.

Nur funf der nachgewiesenen Arten sind als planungsrelevant einzustufen. Darunter treten Mehl-
schwalbe, Sperber und Star als Nahrungsgaste auf, Gimpel, und Mausebussard besitzenim Vor-
habenbereich auch Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Der Gimpel hat sein Revierzentrum in einer
Fichtengruppe. Der Mausebussard britete 2017 und 2018 in einer Fichte im Plangebiet (Gartenbe-
reich). Des Weiteren wurden in den Gebauden britend jeweils zwei Brutpaare des Mauerseglers
und des Haussperlings sowie ein Brutpaar der Kohlmeise festgestellt.

MalRnahmen

Fur die beiden betroffenen planungsrelevanten Arten Gimpel und Mausebussard sind vorgezoge-
ne AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren, um die kontinuierliche 6kologische Funktionalitat der
Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang (CEF- continuous ecological funktionality-measures)
zu gewabhrleisten und einem Verbotstatbestand nach § 44 Abs: 1 Nr. 3 BNatSchG entgegenzuwir-
ken.

e CEF MaRnahmen - Mausebussard

Es werden zwei kiinstliche Horste unter Abstimmung mit dem Umwelt- und Verbraucherschutzamt
der Stadt Kéln an geeigneten Baumen im Vorgebirgspark angebracht, um den Park als Brutplatz
aufzuwerten und den Brutplatz in den Vorgebirgspark zu verlegen, um so die Bauzeit zu Uberbr -
cken. Hierzu wird Nistmaterial in die Kunsthorste umgelagert. Um im Plangebiet nach Abschluss
der Bauarbeiten wieder einen Brutplatz zu erméglichen, wird ein dritter kiinstlicher Horst in einer
der verbleibenden und zum Erhalt festgesetzten Fichten eingerichtet.

e CEF MaRnahmen — Gimpel

Als Brutplatzangebot fur den Gimpel wird eine mdglichst breite und dichte Koniferenhecke (z.B.
Eiben) in einer Lange von circa 20,00 m und einer Tiefe von circa 0,50 m angelegt, die in der
norddstlichen Ecke des Plangrundstticks vorgesehen ist. Die Mainahme muss zeitnah im Herbst
vor Baubeginn bzw. Beginn der Fall-Manahmen umgesetzt und wirksam sein. Diese CEF Mal3-
nahme wird als Pflanzmalinahme im Bebauungsplan festgesetzt.

Nicht planungsrelevante Vogelarten im Plangebiet

Da fur sdmtliche Vogelarten, auch fir die nicht planungsrelevanten, artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG nicht von vornherein auszuschlie3en sind, werden

Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen dargestellt, durch die eine T6tung von Individuen inkl.

ihrer Reproduktionsstadien vermieden werden kdnnen.

Fallung, Riuckschnitt und Rdumung von Gehdlzen

Um eine Zerstorung der Nester und Gelege von Vogelarten und eine Tétung von nicht fliggen
Jungvigeln zu vermeiden, sollten die Fall-, Rickschnitt- und Raumungsmafnahmen aul3erhalb
der Brutzeit durchgefiinrt werden. Die Inanspruchnahme von Gehdlzbestanden wie Baumen,
Strauchern und Stauden ist deshalb zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufih-
ren. Dadurch wird die Zerstérung von Eiern oder Jungtieren von Vogelarten vermieden, wodurch
ein Eintreten von Verbotstatbestanden des 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verhindert werden kann.

18



e Abbruch von Gebauden

Der Abbruch von Gebauden ist zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren.

Um eine Zerstorung der Nester und Gelege gebaudebriitender Vogelarten sowie eine Tétung von
nicht fliggen Jungvogeln oder britenden Altvogeln zu vermeiden, sind die Abbrucharbeiten au-
Berhalb der Brutzeit der betroffenen Gebaudebriter Haussperling, Kohimeise und Mauersegler,
das heildt zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar durchzufihren.

Die im Artenschutzgutachten vorgeschlagenen Maflinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag (V3)
und zur Vermeidung von Lichtemissionen und Erschitterungen (V4) kénnen im Zuge der Bauge-
nehmigung umgesetzt werden.

e Erhalt von Koniferen

Gimpel und Mausebussard nutzen im Plangebiet Nadelgeholze, sodass innerhalb der Mal3nah-
menflache im noérdlichen Plangebiet gezielt zwei Fichten zum Erhalt festgesetzt werden. Diese
MalRnahme, die Festsetzung der Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern, die ebenfalls
Nadelgeholze sowie die CEF MalZnahme fiir den Gimpel mit der Pflanzung einer Koniferenhecke
betrifft, dient den Vogelarten Gimpel und Mausebussard zum Erhalt ihrer Lebensstatte im raumli-
chen Zusammenhang.

Flederméause

Es wurden drei Fledermausarten nachgewiesen: Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus und Breit-
flugelfledermaus als jagende Tiere. Hinter der Holzverkleidung unter dem Dachuberstand von
Haus Nr. 52 wurde ein Sommerquartier der Zwergfledermaus nachgewiesen. Alle Nachweise fur
die Zwergfledermaus und die Breitfliigelfledermaus erfolgten auf der Gebédudesiudseite. Das Jagd-
revier der Zwergfledermaus und der Nachweis der Rauhausfledermaus wurden auf der Nordseite
der Gebaude festgestellt.

Die Dachstuhle der bestehenden Hauser im Plangebiet weisen Sommerquartierpotenzial fur
Zwerg- und Breitfligelfledermaus auf. In seltenen Fallen siedeln auch Rauhautflederméuse in sol-
chen Strukturen an. Sie zahlen zu den ziehenden Arten und bevorzugen Wéalder und Baumhdohlen
als Quartiere. Fir die Gebaude kann ein Winterquartierpotential ausgeschlossen werden. Die Ge-
holze im Plangebiet zeigten sich als Quartiere wenig geeignet.

e CEF-MalRnahme — Installation von Fledermauskasten

Nachgewiesen wurde ein Sommerquartier der Zwergfledermaus an Haus Nr. 52. Dieses Quartier
geht dauerhaft verloren. Als Ausgleich fur den Verlust der Lebensstéatte sind insgesamt 10 Fleder-
mauskasten (6 Fledermaushohlen, 4 Fledermausspaltenkdsten) an geeigneten Standorten (Ge-
baude, Baume) in einem Radius von 1.000 Meter um das Plangebiet vor Beginn der Abbrucharbei-
ten anzubringen

Folgende Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen fir Flederméause sind umzusetzen:

e Bauzeitenbeschrankung

Um Verbotstatbestande fur die Zwergfledermaus zu vermeiden (nachgewiesenes Sommerquartier
der Zwergfledermaus an Haus Nr. 52), sind Abbruchbeginn und Abholzungen in der Zeit von An-
fang November bis Ende Marz, durchzufiihren.

¢ Nachkontrolle Dachstihle vor Abbruchbeginn

Dachstiihle und Fassaden der Abbruchhauser Nr. 54, 56, 58, 60, 64, 70, 72/74, 76, 86 und die am
07.09.2018 nicht zugangigen Dachstuhle der Hauser Nr. 52, 68, 78, 82 und 88 sind zeitnah vor
Abbruchbeginn auf Fledermausnachweise zu kontrollieren. Werden Fledermause gefunden, sind
die Tiere zu bergen und umzusiedeln.

Okologische Baubegleitung:

Falls die Riuckbauarbeiten innerhalb des Zeitraumes 1. Marz bis 30. November stattfinden, ist vor-
ab eine 6kologische Baubegleitung einzurichten, die sicherstellt, dass Individuen sowie Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten von wildlebenden Vogelarten und Fledermé&usen rechtzeitig identifiziert
und geschutzt werden. Die zeitlich versetzten Bauphasen unterstutzen die unterschiedlichen MalR3-
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nahmen (temporarer Erhalt von Strukturen bereits bei Beginn der MalRnahme). Die artenschutz-
rechtlichen MalRnahmen sind durch die dkologische Baubegleitung in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu begleiten und zu dokumentieren.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen sowie funktionserhaltender MaRnahmen (CEF Mal3-
nahmen) werden aus gutachterlicher Sicht artenschutzrechtliche Tatbestadnde gemal § 44, Abs. 1,
Nr. 1 bis 3 BNatSchG in Bezug auf die nachgewiesenen Arten abgewendet. Erhebliche Beein-
trachtigungen der betroffenen Arten sind in diesem Fall nicht zu erwarten.

8.1.2 Landschaft /Ortsbild

Das Plangebiet wird bereits heute durch den vorhandenen dreigeschossigen Siedlungsbau mit
einer begriinten Vorgartenzone gepragt. Das geplante Vorhaben wird dieses Erscheinungsbild
nicht grundsétzlich &ndern. Das zusétzliche zurlickversetzte Geschoss sowie die beiden Tiefgara-
genzufahrten im weiterhin griin gestalteten Vorgartenbereich werden das Ortsbild geringfugig ver-
andern.

8.1.3 Boden

Die Bodenkarte 1:50.000 des Geologischen Dienstes stellt fir das Plangebiet keine Bodeninform a-
tionen zur Verfigung.

Aufgrund der vorhandenen Wohngeb&ude und Wegeflachen liegt die Versiegelung des Plange-
biets gegenwartig bei circa 25%. Durch die Neubebauung und die erstmalig geplante Tiefgarage
erhoht sich zukinftig der Versiegelungsgrad. Die Zunahme der Versiegelung findet im Bereich der
rickwartigen Grunflachen statt. Die Tiefgarage dehnt sich ebenfalls zum Teil in den Griinbereich
aus, der heute noch unversiegelt ist. Die erhdhte Versiegelung wird durch die geplante Begrinung
der Tiefgarage und der Dachflachen zum Teil kompensiert. Die entsprechende Flachenbilanzie-
rung zeigt, dass durch die geplante Baumalnahme die Versiegelung auf fast 55% ansteigen wird.

Fir das Plangebiet wurde ein Gutachten zur Baugrundsituation inkl. abfalltechnischer Deklaration
erstellt (Gutachten zur Baugrundsituation inkl. abfalltechnischer Deklaration, Althoff & Lang GbR,
Baugrund- und Umweltberatung, Juni 2017, Projekt-Nr.: 17-3733). Das Gutachten hat zum Ergeb-
nis, dass im gesamten Plangebiet kein gewachsener naturlicher Boden erbohrt wurde. Auch der
heute als Garten genutzte Bereich, der zukiinftig mit der Tiefgarage unterbaut sein wird, ist durch
Auffullungen in einer Machtigkeit zwischen 0,40m und 5,00m gepragt.

Es liegt kein Hinweise auf eine Kontamination des Untergrunds im Plangebiet vor. Weiter wurden
auf Basis der Untersuchungsergebnisse keine Hinweise auf einen anstehenden Grundwasserkor-
per im Niveau des Bauraumes bis 5m Tiefe gefunden. Der maximale Grundwasserpegel liegt im
Plangebiet ca. 10m unter Gelande der minimale Grundwasserpegel ca. 13m unter Gelande.

8.1.4 Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden und auch nicht geplant.

8.1.5 Klima

Die Synthetische Klimafunktionskarte stellt fir das Plangebiet Stadtklimatyp lll dar und zeichnet
sich somit durch starke Veranderung aller Klimaelemente, Wildfeldstérung, intensive Warmeinsel,
problematischer Luftaustausch, zeitweise hohe Schadstoffbelastung aus.

Die Planungshinweiskarte zukinftige Warmebelastung bewertet das Plangebiet mit Klasse 2,
hochbelastete Siedlungsflache im Westen und mit Klasse 1, sehr hoch belastete Siedlungsflache
im Osten.

Das Plangebiet gehdrt im Kontext der Bebauung von Raderberg in einen Bereich, der als hitzebe-
lastetes Wohngebiet im FNP ausgewiesen wird. Als klimaaktive Flache aus der Karte der Klimaak-
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tiven Flachen in den FNP Freirdumen grenzt unmittelbar an das Plangebiet der Vorgebirgspark an.
Von hier kommt es durch Kaltluftentstehung zu einer Entlastung an heiRen Sommertagen und Tro-
pennéchten. Die Ausnutzung dieser Klimagunst bleibt weiterhin bestehen. Der Baublock wird zur
Stral3e, Uber die Kaltluft einstromen kann, nicht geschlossen.

Die Planung ftihrt durch die bauliche Nachverdichtung zu einer htheren Flachenversiegelung im
Plangebiet. Unter Anrechnung einer maximal mdglichen Ausnutzung nach geltendem Planungs-
recht fuhrt im Vergleich die aktuelle Planung zu einer hdheren Verdichtung des Grundstiicks. Die
zusatzliche Versiegelung der Flachen fuhrt zu einer lokalen Verminderung des Versickerungspo-
tenzials und einer geringeren Verdunstung.

Das geplante stadtebauliche Konzept sieht fir die nicht durch Bebauung versiegelten Flachen ei-
nen durchgangig begrinten Freibereich vor. GroRe Teile des Innenbereichs zwischen bestehender
Bebauung und Neuplanung werden als baumbestandene private Grinbereiche weiter Bestand
haben. Die vorliegende Planung sichert den vorhandenen Gehdlzbestand im nérdlichen Grund-
stiicksbereich. Der vorhandene sowie der geplante und Uber die Festsetzung umzusetzende
Baumbestand tragen zur Frischluftproduktion, zur Staubbindung und zur Luftbefeuchtung durch
Verdunstung bei. Der Schattenwurf hat zudem eine zuséatzliche Kihlfunktion an heiRen Sommer-
tagen.

Maflinahmen die dem Klimawandel entgegenwirken sind der Ersatz der Bebauung aus den 30iger
Jahren durch Gebaude, die alle aktuellen Anforderungen an sparsame und effiziente Energienut-
zung und -einsparung sowie Moglichkeiten erneuerbarer CO, neutraler Energieerzeugung aus-
nutzt.

o. Hinweise

Es sind Hinweise zu Einsichtnahme in Regelwerke und Rechtsgrundlagen, Artenschutz, Bodenbe-
lastung, archaologische Bodenfunde, Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung, Kampfmittel,
Starkregen und der geplanten Wasserschutzzone aufgenommen. Die detaillierten Hinweise sind
der Planurkunde zu entnehmen.

10. Planverwirklichung

Das Plangebiet befindet sichim Eigentum Planbegunstigten. Offentliche Flachen sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Das Planungsrecht des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage des 8 13
a BauGB. Zwischen der Stadt KéIn und dem Planbeglnstigten wird ein stadtebaulicher Vertrag mit
folgenden Inhalten abgeschlossen:

— Sicherung von offentlich geférderten Wohnungsbau mit einer Quote von mindestens
30 %

— Verpflichtung zur Herstellung einer 6ffentlich zugéngigen Spielplatzflache

— Herstellung eines Wegerechtes fur die Allgemeinheit zur Erreichbarkeit der Spielflache

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist eine kurzfristige Umsetzung der Planung vor-
gesehen.

11. Stadtebauliche Kennwerte

GroRRe des Plangebietes 0,85 ha

Allgemeines Wohngebiet 8.500 m?
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