ANLAGE 4

Fedd090720Sal1Sb FurtherStr-Gilleshof 59570-06

Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplanentwurf Nr. 59570/06;

Arbeitstitel: "Further StraBBe / Gilleshof" in Kéln Roggendorf / Thenhoven

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1. Anlass der Planung

Die Stadt KéIn kam im Zuge der 4. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zu dem Ergebnis,
den Bereich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Roggendorf/Thenhoven, kinftig als Wohnbau-
flache zu entwickeln. Die Wohnbauflache erstreckt sich Uber eine Breite von rd. 110 bis 160 m
zwischen dem Grundstiick Sinnersdorfer Straf3e 90 im Norden und dem Grundstlick Sinnersdorfer
Stral3e 156 im Suden. Diese Entwicklung soll der Arrondierung des Ortsrandes sowie der Verbes-
serung des Angebotes im Ein- und Zweifamilienhausbereich dienen. Des Weiteren wirde eine
wohnbauliche Entwicklung am Standort zusétzliche Kaufkraft und eine junge Bevolkerungsstruktur
mit sich bringen, wodurch das Ortszentrum gestarkt und die vorhandene Infrastruktur gesichert
werden konnte.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes, dessen Aufgabenstellung darin bestand, den
gesamten westlichen Ortsrand zu betrachten und neu zu gestalten, wurde durch das Preisgericht

ein Entwurf honoriert, der eine Bebauung des gesamten Ortsrandes, in kleinen Teilen Uber die
Grenzen des Flachennutzungsplanes hinweg, aufzeigt.

In diesem Entwurf wurde dargestellt, dass eine Bebauung des gesamten Ortsrandes sinnvoll ist,
um ein harmonisches Ortsrandbild fir den gesamten Ortsrand ohne Licken zu schaffen. Der Gille-
shof im Suden fungierte in diesem Bild als eine Art "Schlussstein”.

Aufgrund der aufgezeigten Entwicklungsmaglichkeiten in dem Wettbewerbsbeitrag soll die verblei-
bende Restflache zwischen Gilleshof im Siden und dem Bebauungsplangebiet "Straberger Weg"
im Norden nunmehr im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt werden. Der
Eigentimer dieser Flachen mochte die landwirtschaftliche Nutzung an dieser Stelle aufgeben und
diese Flachen ebenfalls einer wohnbaulichen Nutzung zufiihren, die im Anschluss an das Bebau-
ungsplangebiet "Straberger Weg" entstehen soll.

Der Standort bietet sich aufgrund seiner Lage am Ortsrand, teilweise eingerahmt von Wohnnut-
zungen, in Kombination mit der Anschlussmaglichkeit an das Neubaugebiet Straberger Weg an fir
die wohnbauliche Entwicklung mit Einfamilienhédusern.

Neben der Wohnbebauung plant der Landwirt und Eigentimer der Flachen die Errichtung einer
Halle, die dem Abstellen von landwirtschaftlichen Fahrzeugen dient sowie langfristig die Errichtung
eines Wohnhauses im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen, als Wohnhaus fiur die jingere
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Generation, die den Hof Gbernimmt (Betriebsleiterwohnhaus). Obwohl diese Nutzungen gemafn
§ 35 BauGB im Aul3enbereich als landwirtschaftliche Vorhaben zuléssig waren, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes in diesem Bereich erforderlich, um die dort geplanten landwirtschaftlich
genutzten Gebaudekdrper harmonisch in die Ortsrandgestaltung einzufigen und um ein konflikt-
freies Nebeneinander von geplanter Wohnbebauung und landwirtschaftlicher Nutzung zu ermdogli-
chen.

1.2 Zel der Planung

Das neue Wohngebiet soll die Planung des Baugebietes "Straberger Weg" nach Siden hin abrun-
den und helfen, dem Ortsteil Roggendorf / Thenhoven eine neue zukunftsbestandige Prégung zu
geben. Weiterhin soll der landwirtschaftliche Betrieb in seinem Fortbestand gesichert werden, hier-
zu soll der Betriebsstandort flr eine landwirtschaftliche Halle und fiir ein Betriebsleiterwohnhaus so
definiert werden, dass er mit den angrenzenden Nutzungen und den Belangen des Denkmalschut-
zes vertraglich ist.

Ziel der Planung ist es, im Anschluss an die Planung "Straberger Weg" ein qualitatvolles und
nachhaltiges stadtebauliches Konzept fur Wohnungsbau und Landwirtschaft in Kombination mit
einer hochwertigen Architektur der Wohnbauten, die sich einerseits in das Ortsbild einflgt und an-
dererseits modernen Wohnansprichen gerecht wird, zu entwickeln.

Aus diesem Grund orientiert sich der Entwurf des Wohngebietes an dem Entwurf fir den Bebau-
ungsplan "Straberger Weg".

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Westen der Ortslage Roggendorf/Thenhoven
und erstreckt sich stdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 59570/05 "Straberger
Weg" bis hin zum Pletschbach und zur Further StralRe im Siden. Der Geltungsbereich liegt au3er-
dem nordwestlich der Grundstiicke Sinnersdorfer Straf3e 158 a bis180. ca. 80 bis 100 m in nord-
westlicher Richtung. Westlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftliche Flachen.
Der unter Denkmalschutz stehende Gilleshof liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

2.2 Vorhandene Struktur

Das gesamte Plangebiet dient derzeit als landwirtschaftliche Flache. Der Uberwiegende Teil des
Plangebietes im Nordosten des Geltungsbereiches wird als Weideland fir Damwild und 2 Ponies
im Anschluss an einen Offenstall auf der riickwértigen Seite des Gilleshofes genutzt.

Im stdlichen Bereich befindet sich der Gilleshof, der von der Further Stral3e aus erschlossen wird.
Weitere Weideflachen befinden sich zwischen dem Gilleshof und der Further Stral3e. Der gesamte
Bereich des Geltungsbereiches befindet sich im Eigentum des Investors.

Sudostlich der Further Straf3e befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereiches eine Lagerhalle und
ein Wohnhaus. Beide Gebaude gehdren ebenfalls zum Gilleshof. Stdlich des Gilleshofes schlief3t
weitere Wohnbebauung unmittelbar an.



Seite 3
2.3  ErschlieBung

AuRere VerkehrserschlieBung

Der nordliche Teil des Plangebietes wird von Norden uber die neue ErschlieRungsstralle des Neu-
baugebietes "Straberger Weg" (Gottfried-Mock-StraRe) erschlossen. Uber diese StraRe ist der
Straberger Weg erreichbar. In dem Bebauungsplan Nr. 59570/05 "Straberger Weg" sind zwei Be-
reiche mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Erschlie3ung der vorliegenden Fla-
che vorgesehen. Aufgrund der Flachenverfiigbarkeit wird das Plangebiet nur tUber das nérdlich
gelegene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossen. Die landwirtschaftlichen Flachen im Siden
des Geltungsbereiches werden unabhangig von der nordlichen ErschlieBung tber die Further
Stral3e im Suden erschlossen.

Der Straberger Weg ist unmittelbar an die neue Ortsumgehung, die L 183 n angebunden. Von hier
aus besteht sudlich die Zufahrtmoglichkeit zur BAB 57 Fahrtrichtung Kéin und Neuss, nordlich fuhrt
die UmgehungsstralRe weiter in Richtung Worringen.

Das Plangebiet liegt in 450 m Entfernung zur S-Bahnhaltestelle Kéln-Worringen, die von der S11
angefahren wird. Die S11 fahrt zwischen dem Flughafen Disseldorf im Norden und Bergisch Glad-
bach im Suden.

Entwasserung

Im Norden des Plangebietes besteht tber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die Moéglichkeit, an
den in der Gottfried-Mock-Stral3e verlegten Mischwasserkanal anzuschlief3en.

Das Schmutzwasser des Gilleshofes wird tber eine private Druckleitung und eine private Hebean-
lage in den Mischwasserkanal in der Sinnersdorfer Stra3e auf der Hohe von Sinnersdorfer Stral3e
190 angeschlossen. Das im Bereich des Gilleshofes anfallende Regenwasser wird in den angren-
zenden Pletschbach eingeleitet. Hierzu liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vor.

24 Bodensituation

Vom Ingenieurbtiro Miller wurde mit Datum vom 12.10.2011 eine gutachterliche Stellungnahme
hinsichtlich der Wasseraufnahmefahigkeit der einzelnen Bodenschichtungen (Versickerungsfa-
higkeit) aufgestellt fur das nordlich gelegene Baugebiet "Straberger Weg".

Mit Schreiben vom 09.04.2015 bestatigt der Gutachter, dass die Aussagen des Gutachtens fur den
Bebauungsplan "Straberger Weg" auch auf den Bereich des jetzt vorliegenden Geltungs bereiches
zutreffen.!

Demnach ist die Uberlagernde bindige Deckschicht bis im Mittel 2,0 m unter jetzigem Gelandeni-
veau zur Versickerung nicht geeignet. Der vorhandene Durchlassigkeitskoeffizient wird etwa in der
Grolenordnung von kf = 1x 10-8 m/s abgeschatzt.

Die unterlagernden schwach kiesigen Sande und die dann folgenden sandigen Kiese sind ande-
rerseits sehr gut zur Versickerung geeignet. Der maR3gebliche Durchlassigkeitskoeffizient wird in
dieser nicht bindigen Bodenschichtung in der GroRenordnung zwischen 1x 10-4 bis 1x10-s m/s
abgeschatzt.

! Ingenieurbiro Miiller, Gutachterliche Stellungnahme, Oktober 2011 und April 2015
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2.5 Archéologie

Im Rahmen arché&ologischer Untersuchungen beim Ausbau der Umgehungsstral3e (L 183) wurden
im Jahr 2005 ca. 150 - 200 m westlich des Plangebietes Reste eines eisenzeitlichen Siedlungs-
platzes und Flurgréaben einer romischen Geldndenutzung ausgegraben.. Aus diesem Grund wurde
im Bereich des Plangebietes durch ein archéologisches Gutachterbiiro untersucht, ob weitere
Funde vorhanden sind. Das Biro kommt in seinem Gutachten zu dem Ergebnis, dass keine rele-
vanten archéologischen Funde angetroffen wurden.

2.6 Denkmalschutz

Der Gilleshof ist als vierseitig geschlossene Hofanlage ein Baudenkmal gemafl3 § 3 DSchG NRW.
Zum Schutzumfang gehort dariber hinaus die Lage des Denkmals am Dorfrand mit Anschluss an

die landwirtschaftlichen Flachen. Der Gilleshof ist mit der Nummer 6596 in die Denkmalliste der
Stadt KéIn eingetragen.

Der Gilleshof besteht in den ruckwartigen Bereichen aus Schuppen und Geratehdusern sowie ei-
nem Tierunterstand. Da das Gelande nach Nordosten ansteigt, sind diese Nebengeb&ude in den
Hang geschoben worden. Die Nebengeb&aude wurden vor ca. 50 Jahren neu errichtet und entspre-
chen nicht mehr dem urspriinglichen Zustand. In urspringlichem Zustand befindet sich lediglich
die Fassade des Hauptgebaudes an der Further Stral3e einschlie3lich der Hofeinfahrt.

Kenntnisse zu Bodendenkmaélern liegen derzeit nicht vor. Im Bebauungsplan wird auf die Hinweis-
und Meldepflicht nach Denkmalschutzgesetz hingewiesen. In Abstimmung mit der unteren Denk-
malbehtrde wurde ein Fachgutachten aufgrund arché&ologischer Fundstellen im naheren Umfeld
des Plangebietes beauftragt. Die Grunderfassung aufgrund von zwei Sondageschnitten erbrachte
keine Einschrankungen aufgrund der Belange des Bodendenkmalschutzes.

2.7 Hochwassergefahrdung

Der Gilleshof liegt innerhalb des Uberschwemmungsbereiches fiir das HQ500 mit einem niedrigen
Uberschwemmungsrisiko. Die siidostliche Ecke des Gilleshofes, die unmittelbar am Pletschbach
liegt, befindet sich in einem HQ 100 Bereich mit einer mittleren Uberschwem mungswahrschein-
lichkeit. Der gesamte uUbrige Bereich des Geltungsbereiches befindet sich auRerhalb von Uber-
schwemmungsbereichen. Somit befinden sich keine geplanten Uberbaubaren Grundstticksflachen
innerhalb der Gebiete mit einem Uberschwemmungsrisiko. Innerhalb der Bereiche mit einem
Uberschwemmungsrisiko wird keine Veranderung vorgenommen.

Zur Information der Bauherren und des Hofeigentiimers wird eine nachrichtliche Ubernahme in den
Bebauungsplan aufgenommen.

2.7  Planungsrechtliche Situation

Fir das Plangebiet gibt es derzeit keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Es handelt sich um Au-
Renbereich im Sinne des § 35 BauGB. Fur die Realisierung einer wohnbaulichen Nutzung ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Um ein konfliktfreies Nebeneinander der landwirt-
schaftlichen und der wohnbaulichen Nutzung zu gewahrleisten und um den landwirtschaftlichen
Betrieb in seinem Bestand zu sichern, werden die landwirtschaftlichen Vorhaben in den Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes mit einbez ogen.
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3. Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan der Bezirksregierung Koin als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt. Gemal § 1 Abs. 4 BauGB wird die Bauleitplanung somit aus den tbergeordne-
ten Planungen entwickelt.

3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Kéin. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (L2) "Pletschbachtal und Waldbereiche
um das Wasserwerk Weiler". In diesem Bereich widersprechen die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes den Festsetzungen und Darstellungen des Landschaftsplanes. Gem. § 20 Abs.
4 Landesnaturschutzgesetzt NRW (LNatSChG NRW) treten die widersprechende Festsetzungen
und Darstellungen des Landschaftsplanes mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes aul3er Kraft, so-
weit der Trager der Landschaftsplanung im zugrundeliegenden Flachennutzungsplanverfahren
nicht widersprochen hat.

Das Naturschutzgebiet (N3) befindet sich rund 450 m 6stlich des Plangebietes.

Der Gilleshof sowie der Lauf des Pletschbaches und seine unmittelbare Umgebung liegen im Be-
reich des geschitzten Landschaftsbestandteiles 6.31 "Pletschbach am Gilleshof, Roggen-
dorf/Thenhoven". Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Schutzzweck des ge-
schitzten Landschaftsbestandteiles nicht berthrt, da die Flachen im Vorbereich des Gilleshofes
und im Bereich des Bachlaufes nicht veréndert werden.

Weiterhin ist im Nahbereich des Gilleshofes die EntwicklungsmafRnahme 6.2 — 11 "Pflanzung einer
Baumgruppe aus drei Eschen an der Weggabelung gegentiber dem Gilleshof angegeben. Diese
Mal3nahme wurde bereits umgesetzt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan sieht in seiner 4. Fortschreibung die Darstellung der Flache als landwirt-
schaftliche Flache im Grenzbereich zur Wohnbauflache vor. Da die geplante Flache fiir Wohnbe-
bauung deutlich kleiner ist als 5.000 m2 und weniger als 10 Einfamilienhduser in diesem Bereich
geplant sind, die sich in den Bestand einfigen, wird der FNP im Rahmen der Berichtigung ange-
passt. Eine Anderung ist nicht erforderlich.

Die Bebauung der "Liicke" zwischen dem Bebauungsplangebiet "Straberger Weg" und dem Gille-
shof dient der Ausnutzung der geschaffenen und vorhandenen Infrastruktur und weiterhin der logi-
schen Abrundung des westlichen Ortsrandes.

4. Planungskonzept

Entsprechend der Entwurfssprache des Wettbewerbsentwurfes fiir das Plangebiet Straberger Weg
wurde, in Abstimmung mit dem Preistrager, die Planstral3e in diesem Konzept in das Gebiet hin-
eingefuhrt und nach wenigen Metern "abgeknickt". Auf diese Art und Weise entstehen westlich und
ostlich der Planstral3e jeweils 4 freistehende Einfamilienhduser. Die Orientierung der Gebaude
folgt dem Konzept des Bebauungsplanes "Straberger Weg" bzw. dem "Wettbewerbsentwurf" bei
dem alle Gebaude am Ortsrand giebelstandig sind, entsprechend der historischen Bebauung im
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Ortskern. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine StichstralRe, die nérdlich an die
PlanstraRe des Baugebietes "Straberger Weg" anschliel3t. Im Bereich der Wendeanlage dieser
Stichstral3e wird der 6ffentliche Ful3weg, der um den Ortsrand fuhrt, an das Plangebiet angeknipft,
so dass ein Rundgang fur FuRganger ermdoglicht wird.

Eine ringformige verkehrliche Anbindung an das Plangebiet "Straberger Weg" tiber beide dort vor-
handenen "Geh-, Fahr- und Leitungsrechte”, wie in dem Wettbewerbsentwurf vorgesehen, ist auf-
grund der fehlenden Verfugbarkeit von Flachen nicht méglich. Ebenso muss auf eine ful3laufige
Anbindung an die sudlich gelegene Further Stral3e verzichtet werden, da diese Anbindung die pri-
vaten Flachen des Landwirtes durchschneiden wirde. Hier konnte es zu Konflikten mit landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen kommen oder Weideflichen missten eingeschrankt werden.

Mehr als die Halfte des Geltungsbereiches im Suden soll als landwirtschaftliche Flache festgesetzt
werden.

Innerhalb der landwirtschaftlichen Flache beabsichtigt der Landwirt nordwestlich des Hofes, eine
Lagerhalle fiir landwirtschaftliche Maschinen (Mahdrescher, Spritzfahrzeuge etc.) und ein Wohn-
haus zu errichten. Die Lagerhalle wird von der Further Stral3e aus erschlossen und liegt gegentiber
dem Gilleshof nach hinten versetzt, so dass die Sicht auf die Hofanlage bzw. das Denkmal nicht
beeintrachtigt wird. Vor der Halle ist ein Wendebereich fur die landwirtschaftlichen Fahrzeuge ge-
plant. Die Halle wurde bewusst so angeordnet, dass die Zufahrt (und somit eventuell entstehender
Gewerbelarm) auf der von der Wohnbebauung abgewandten Seite liegt. Das Wohnhaus soll zwi-
schen dem Gilleshof und der neuen Wohnbebauung liegen, so dass ein gemeinsamer Garten zwi-
schen dem Gilleshof und dem neuen Wohnhaus ermaglicht wird und das Wohnhaus einen Uber-
gang zu der ndrdlich entstehenden Wohnbebauung formt.

Das Gelande steigt vom Pletschbach aus leicht an bis zur geplanten Wohnbebauung. Der Hohen-
unterschied betragt etwa 2,5 m von der sidlichen bis zur nérdlichen Grenze der landwirtschaftli-
chen Flache. Durch diesen Hohenunterschied liegt die Halle unterhalb der geplanten Wohnbebau-
ung und figt sich somit hdhenmaRig in die vorhandene Umgebungsstrukur ein.

Auf der Nordwestseite der Wohnbebauung wird entsprechend dem Ausgleichsflachenkonzept des
Bebauungsplanes "Straberger Weg" ein Teil der notwendigen Ausgleichsflache als Ortsabrundung
in Form von Extensivwiesen mit einzelnen Baumen und einem 6ffentlichen Ortsrandweg angeord-
net.

Zusatzlich soll zwischen der Wohnbauflache und der landwirtschaftlichen Flache die Anpflanzung
von Geholzarten als Heckenstruktur entstehen, so dass beide Bereiche voneinander abgegrenzt
werden.

Die verbleibenden notwendigen Ausgleichsflachen werden nordwestlich des Geltungsbereiches
auf den landwirtschaftlichen Flachen des Investors umgesetzt.

5. Planinhalt

5.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wurde im Bereich der geplanten Wohnbebauung entsprechend der
Entwurfsintention und in Bezug auf die Umgebung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8§ 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO), im Anschluss an das Allgemeine Wohngebiet des Bebau-
ungsplanes "Straberger Weg", festgesetzt. Dabei wurden die in WA-Gebieten ausnahmsweise
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zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO —Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen —
von vorneherein ausgeschlossen, da sich derartige Nutzungen aufgrund ihres typischen Emissi-
onsverhaltens, Verkehrsaufkommens und Flachenbedarfs nicht in die angestrebte stadtebauliche
Qualitat am Ortsrand einfugen wirden und das Plangebiet vorzugsweise der Wohnraumversor-
gung gewidmet werden soll. Zulassig sind damit neben dem Wohnen nur wohnvertréagliche Nut-
zungen nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Durch die zuvor genannten Einschrankungen wird der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO in einem
zulassigen MalR begrenzt, der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt
und die Wohnstrukturen werden gesichert.

Der sudliche Bereich des Geltungsbereiches wurde entsprechend seiner bestehenden und zukinf-
tig geplanten Nutzung als landwirtschaftliche Flache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetzt.
Zulassig sind demnach Anlagen, die der landwirtschaftlichen Nutzung gem&R § 201 BauGB die-
nen. Aufgrund der Nachbarschaft zu der geplanten Wohnbebauung wurden die zulassigen Nut-
zungen fir die in dem Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Flachen weiter eingeschrankt.
Demnach ist innerhalb der Baugrenzen eine Lagerhalle, ein Betriebsleiterwohnhaus und eine
landwirtschaftliche Hofstelle zulassig. Die landwirtschaftliche Hofstelle ist im Bestand bereits vor-
handen (Gilleshof). Die ubrigen geplanten Nutzungen sind mit dem Wohngebiet vertraglich und
schranken den Landwirt in der Nutzung seiner Flachen nicht Ubermafig ein, da diese Nutzungen
den Anforderungen des Betriebes, der ausschlie3lich Ackerbau betreibt, entsprechen. Durch die
Nutzung als Lagerhalle ist zudem auch eine Lagerung von z.B. Getreide moglich.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wurde im Interesse einer maf3vollen Bodenversiegelung und ge-
sunden stadtebaulichen Dichte in dem Allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bei zwei Vollgeschossen festgesetzt, womit die
in der BauNVO fur WA-Gebiete vorgegebenen Obergrenzen (GRZ 0,4/GFZ 1,2) eingehalten bzw.
(bzgl. der GFZ) unterschritten werden.

Um die kunftige Hohenentwicklung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes nédher zu bestimmen,
wurde neben der Zahl der Vollgeschosse auch die Hohe der baulichen Anlagen (maximale Trauf-
und Firsthohe) festgesetzt. Die Firsthohe betrdgt demnach maximal 11,00 m. Der untere Bezugs-
punkt basiert auf der ErschlieBungsplanung und wird mit 46,00 m Uber NHN festgesetzt. Die Zahl
der Vollgeschosse wird zwingend mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzungen ori-
entieren sich an den Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes "Straberger Weg", um
auf diese Art und Weise ein zusammengehédrendes Bild zu schaffen. Durch die zwingende Einhal-
tung von zwei Vollgeschossen werden aul3erdem "Ausreif3er" nach unten vermieden und ein har-
monisches Bild am Ortsrand geschaffen.

Neben den Hohenfestsetzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wurden weitere Hohen-
festsetzungen fir die innerhalb der landwirtschaftlichen Flache geplanten Gebaude getroffen.
Demnach darf die Gebaudehthe der landwirtschaftlichen Lagerhalle 52,50 m Gber Normalh6éhen-
null (NHN) nicht Gberschreiten. Durch diese Festsetzung wird die Hohe der Lagerhalle deutlich
unterhalb der Hohe der ndrdlich gelegenen Wohnhauser liegen und auch unterhalb der Firsthéhe
des Gilleshofes, so dass sie sowohl von Suden als auch vom Ortseingang am Straberger Weg
nicht wahrnehmbar ist. Die maximale Gebaudehdhe des Wohnhauses darf ein Mafd von 56 m tber
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NHN nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung orientiert sich an der benachbarten Wohnbebauung
und liegt aufgrund des abfallenden Gelandes 1 m unterhalb der zuléssigen Firsthohe der Gebaude
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes.

Far die innerhalb der landwirtschaftlichen Flache zuldssigen Gebaude wurde eine maximale

Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Grundflache wurde so festgelegt, dass
die Baugrenzen sinnvoll ausgenutzt werden kdnnen.

Mit den festgesetzten Grundflachenzahlen und den maximalen Bauhthen wird das Orts- und
Landschaftshild maR3stabsgerecht gestaltet.

53 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen zur Platzierung der Wohnhdauser in dem allgemeinen
Wohngebiet wurden durch Baugrenzen festgesetzt und besitzen eine Tiefe von max. 14,00 m, so
dass sich nur relativ geringe Entwicklungsspielrdume bieten und die Vorder- und Hinterkanten der
Baukdrper in nahezu einer Flucht liegen. Die Ausweisung schlanker Baufelder kommt der Griinge-
staltung der Hausgarten zugute. Uberschreitungen der riickwartigen Baugrenzen durch unterge-
ordnete Bauteile in Form von Balkonen oder Terrassen bis zu 4,00 m sind zulassig.

Die Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflichen durch Terrassen und Balkone ist
notwendig, um eine angemessene Flexibilitdét im Hinblick auf die Gestaltung von Gebauden und
ihren Ubergangsbereichen sicherzustellen. An Gebaude angrenzende Terrassen sowie Wege und
Platze werden nach der derzeit herrschenden Auffassung nach § 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft
und sind folglich Bestandteil der Hauptanlage. Diese daraus zu schlieRende Konsequenz schrankt
jedoch die Ausnutzbarkeit des jeweiligen Grundstiicks deutlich ein.. Die Uberschreitungsmaglich-
keit der rlckwartigen (den Privatgarten zugewandten) Baugrenzen durch Terrassen, dient der
Umsetzung von Standards im Einfamilienhausbau. Durch die Zulassigkeit der Uberschreitung
werden Terrassen ermoéglicht, die ausreichend Raum fur eine AufRenmdblierung und
Aufenthaltsqualitat bieten. Hierdurch wird keine Uberschreitungsmdoglichkeit der GRZ eroffnet, die
Festsetzung dient vielmehr einer praziseren Steuerung der Anordnung der Baukdrper.

Die Bauweise in dem allgemeinen Wohngebiet wurde im Interesse einer aufgelockerten und
durchgrinten Wohnsiedlung am Ortsrand als offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. In

Verbindung mit der zulassigen Gebaudestellung und Gebaudehohe ergaben sich keine relevanten
Verschattungseffekte auf Kosten der Besonnung und Belichtung.

Innerhalb der landwirtschaftlichen Flache wurde eine Uberbaubare Grundstiicksflache fir eine
landwirtschaftlich genutzte Lagerhalle und ein Wohnhaus geschaffen. Die Festsetzung dieser
Uberbaubaren Flache dient dem bestmdglichen Einfugen der Halle in die vorhandene Situation.
Demnach ist die Halle gegenuber dem Gilleshof zurtickversetzt, um einerseits den Blick von Nor-
den auf den Gilleshof nicht zu unterbinden andererseits wird die Sicht auf die Halle von Stden
durch den Gilleshof verdeckt. Der Standort fir das Wohnhaus wurde so gewabhlt, dass ein harmo-
nisches und konfliktfreies Einfligen zwischen der geplanten Wohnbebauung und der bestehenden
Hofstelle mdglich und ein reibungsloser Betriebsablauf gewahrleistet ist.

Der Standort fir die Uberbaubare Flache der Halle wurde bewusst so gewahlt, dass er topografisch

unterhalb der Wohnsiedlung Straberger Weg und der jetzt geplanten Wohnhauser liegt. Somit ist
die Halle eher den Ubrigen landwirtschaftlichen Gebauden an der Further Stral3e zugeordnet.
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Weiterhin werden die Bestandsgebaude der Hofanlage mit einer Baugrenze umfahren. Durch die
Baugrenze werden die vorhandenen Gebaudeteile planungsrechtlich gesichert und kénnen im Fal-
le eines Brandes beispielsweise wieder in ihrer urspringlichen Form aufgebaut werden. Dabei
weicht die Baugrenze zum Teil von den unter Denkmalschutz stehenden Geb&audeteilen ab, da sie
dem tatsachlich vorhandenen Bestand folgt. Lediglich an der Further Stra3e entlang der Fassade
des Hauptgebaudes wird eine Baulinie festgesetzt, um an dieser Stelle die Wirkung der Fassade
des Haupthauses mit dem Vorplatz zu sichern und im Falle eines Brandes den Aufbau an der glei-
chen Stelle zu gewahrleisten. Auf diese Weise soll die heutige Eingangssituation der Hofanlage
langfristig gewahrt werden.

5.4. Zahl der Wohnungen

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass pro Gebaude in dem Allgemeinen Wohnge-
biet maximal zwei Wohneinheiten zuldssig sind. Diese Festsetzung soll gewahrleisten, dass Ein-
familienhduser in ihrer typischen Gré3e und Nutzung gebaut werden und trégt somit dem Orts-
und Landschaftsbild in angemessener Weise Rechnung.

5.5. Erschlie3ung

Offentliche Verkehrsflachen
Das Allgemeine Wohngebiet wird Uber das Neubaugebiet "Straberger Weg" erschlossen.

Hierzu wird von der Gottfried-Mock-Stral3e aus ein eigener Stich in das Plangebiet gefiihrt. In dem
Bebauungsplan Nr. 59570/05 "Straberger Weg" wurde bereits ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
fur diesen Zweck vorgesehen. Die fir die jetzt vorliegende Planung notwendige Erschliel3ungs-
stral3e wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung in das Plangebiet hineingefihrt
und innerhalb des Plangebietes abgeknickt, wie in dem stadtebaulichen Konzept des Wettbe-
werbssiegers vorgesehen. Die Breite an der Einmindung betragt nur 6 m aufgrund der an dieser
Stelle zur Verfugung stehenden Breite. Ab dem Knick wird die Stral3e auf 7 m erweitert, um im Be-
reich der Wohnhauser ausreichend Raum zu bieten. Die Straf3e endet in einem Wendebereich, an
dem auch o6ffentliche Stellplatze vorgesehen sind.

In dem Wendebereich wird ein FuBweg angebunden, der an den auf der Westseite des Neubau-

gebietes "Straberger Weg" geplanten Ortsrandweg anbindet, so dass ein Rundweg ermdglicht
wird.

Die ErschlieBungsstraRe wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
um hier eine verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache umsetzen zu kénnen.

Private Verkehrsflachen

Das Betriebsleiterwohnhaus und die neue landwirtschaftliche Lagerhalle werden von der Further
StralRe aus erschlossen. Zu diesem Zweck werden vor der Halle eine Umfahrt fiir die landwirt-
schaftlichen Fahrzeuge und ein weiterer Weg zur ErschlieBung des Wohnhauses angelegt. Diese
Flachen werden ihrem Zweck entsprechend als private Verkehrsflachen festgesetzt. Sie verbleiben
im Eigentum des Landwirtes.
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Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

GemaR § 12 Abs. 2 BauNVO sind Garagen, Carports und Stellplatze in dem Allgemeinen Wohn-
gebiet allgemein zuldssig, soweit sie dem Bedarf des Allgemeinen Wohngebietes dienen. Es wird
festgesetzt, dass die Zufahrten vor den Garagen mindestens 6 m tief sein sollen, um einen zuséatz-
lichen Stellplatz vor der Garage zu ermdglichen und um dafir zu sorgen, dass die Garagen hinter
die Flucht der Wohnhauser zuriicktreten.

Um die Errichtung von Nebenanlagen grundsétzlich zu ermdglichen, sind auf den rickwartigen
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen gemafR § 14 (1) BauNVO zulassig. Die
Nebenanlagen dirfen eine Hohe von 2,30 m Uber Gelande und einen umbauten Raum von 20 m3
nicht Uberschreiten. In Vorgarten sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Abstellplatzen fur Millbe-
halter und Fahrrader unzulassig. Diese Festsetzungen dienen dazu, dass die Garten nicht durch
Nebenanlagen dominiert werden und die Nebenanlagen nicht Uber ein vertrdgliches Mal3 hinaus
ermdglicht werden.

Nebenanlagen geméaf § 14 (2) BauNVO sind im Plangebiet ausnahmsweise zuléssig. Diese Fest-
setzung dient der Sicherstellung von notwendigen Versorgungseinrichtungen im Plangebiet.

Ver- und Entsorgung

Das Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser auf den Stral3enverkehrsflachen des Allge-
meinen Wohngebietes wird dem neuen Mischwasserkanal zur ErschlieRung des Plangebietes
"Straberger Weg" zugefihrt, der wiederum an den vorhandenen Mischwasserkanal im Straberger
Weg anschlief3t. Die Kapazitat des Mischwasserkanals ist ausreichend.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind aus kommunal-abwassertechnischer Sicht die ge-
anderten Rahmenbedingungen des neuen Landeswassergesetzes (LWG) zu beachten. Gem. § 44
LWG ist 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 Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser einzuleiten. In § 44 LWG wurde die Regelung aus dem § 51 a LWG (alte Fassung) nicht
tbernommen, dass die Versickerungspflicht nicht besteht, wenn der Aufwand unverhaltnismafiig
oder technisch unwirtschaftlich ist. Insofern gilt die Versickerungspflicht aus 8 55 Wasserhaus-
haltsgesetz, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6dffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Nach den in der Bodenuntersuchung ermittelten Bodenwerten kann das Niederschlagwasser der
Dachflachen Uber private Rigolen auf den rickwartigen Grundstucksflachen versickert werden.
Eine Muldenversickerung kommt nicht in Betracht, da die versickerungsfahigen Bodenschichten
rund 2,00 m unter Geldndeniveau liegen. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis hinsichtlich der
Versickerungspflicht aufgenommen. Es wird zusétzlich auf die Mdglichkeit der Rigolenversickerung
in >2m Tiefe und auf den Schutz der Keller vor eindringendem Wasser hingewiesen.

Das Schmutzwasser des Betriebsleiterwohnhauses soll an die vorhandene private Druckleitung,
die an den Kanal in der Sinnersdorfer Stral3e anschlie3t, angeschlossen werden. Hierzu wird im
Bereich der privaten ErschlieBungsstralle eine neue Leitung bis zu der vorhandenen Leitung ge-
fuhrt. Das Regenwasser der privaten ErschlieBungsstral3e sowie der Lagerhalle und des Betriebs-
leiterwohnhauses soll dem Pletschbach zugefiihrt werden. Hierzu ist eine Erweiterung der vorhan-
denen wasserrechtlichen Erlaubnis oder ein Neuantrag erforderlich.
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5.6 Grunflachen

Am Westrand des neuen Wohngebietes an der Seite des Freiraumes wurde zur landschaftsge-
rechten Anbindung und extensiven Naherholung eine offentliche Griinfliche mit einem Fuf3- und
Radweg festgesetzt. Diese oOffentliche Grinflache kniUpft an die in dem Bebauungsplan Nr.
59570/05 "Straberger Weg" festgesetzte o¢ffentliche Grinflache an. Als gestaltendes Element der
Grinanlage begleitet ein Wiesenstreifen mit Baumen den Ortsrandweg, der aus dem Wettbe-
werbsverfahren stammt und bis zur Sinnersdorfer Straf3e im Norden und bis in das jetzt vorliegen-
de Plangebiet gefuhrt werden soll. Der Wettbewerbsentwurf sah eine Fihrung des Weges bis zur
sudlich gelegenen Further StraRe vor. Diese Fuhrung des Weges kann nicht realisiert werden, da
sie die Weideflachen des Landwirts durchschneiden wiirde und die Betriebsablaufe storen wirde.

5.7 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Fiur die Kompensation des Eingriffs durch die vorliegende Planung wurden unterschiedliche Mal3-
nahmen entsprechend dem vorliegenden Landschaftspflegerischen Fachbeitrag® ergriffen werden.
Als MalRnahme 1 (M1) wurde eine Extensivwiese mit einer verspringenden Baumreihe am Sied-
lungsrand bzw. im Anschluss an die Wohnbebauung festgesetzt. Die Art der Kompensation erfolgt
somit entsprechend des Ausgleichskonzeptes des Bebauungsplanes Nr. 59570/05 "Straberger
Weg" und vervollstandigt diese. Die Extensivierungsmal3nahme sieht vor, durch eine gelenkte
Sukzession (2-3 malige Mahd pro Jahr, entfernen von unerwinschtem Gehdlzaufwuchs zur Ver-
meidung einer Flachenverbuschung) die bestehende Ackerflache hin zu einer artenreichen Exten-
sivwiese zu entwickeln.

Als Mal3nahme 2 (M2) ist eine Ortsrandeingriinung und ein o6ffentlicher nicht befestigter FuRweg
auf der westlichen Seite des Plangebietes festgesetzt. Der Griinstreifen dient der Eingrenzung des
Siedlungsbereiches und ermdglicht eine sinnvolle Fihrung des Fuldweges am Ortsrand. Die Ein-
grinung des westlichen Planungsrandes wurde als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. (Siehe Kap.
5.6).

Innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen wurden des weiteren 11 standortgerechte heimische
Obstbdume / Laubbdume als Hochstamm innerhalb der als landwirtschaftliche Flache ausgewie-
senen Nutzung im Bereich der Gartenflache des Hofes gepflanzt. Zusatzlich wurde festgesetzt,
dass innerhalb der landwirtschaftlichen Flache 5 heimische Obstbdume gemal® Pflanzliste als
Hochstamm im Bereich der Weideflache gepflanzt werden und 2 Blutbuchen sowie ein Walnuss-
baum erhalten werden (M3).

Als weitere Kompensation innerhalb des Plangebietes ist in dem Bereich zwischen der Wohnbe-
bauung und der landwirtschaftlichen Flache eine 2m breite Heckenstruktur mit Pflanzarten aus
einheimischen Pflanzen (z.B. Buchen) zu pflanzen (M4).

Weiterhin hat eine Eingrinung der landwirtschaftlichen Halle mit 4 standortgerechten Obstbau-
men/Laubbdumen sowie mit Stauden und Bodendeckern zu erfolgen (M5). Die Standorte der
B&aume sind innerhalb der Mal3nahmenflache frei wahlbar.

Bei allen festgesetzten Malinahmen handelt es sich um MalRBhahmen, die dem Schutz, der Pflege
und der Entwicklung von Natur- und Landschaft dienen. Sie wurden so getroffen, dass sie einer-

2 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, ISR Oktober 2017
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seits einen angemessenen Ausgleich darstellen und andererseits den landwirtschaftlichen Betrieb
in seiner Funktion nicht Uber Gebuhr beeintrachtigen. Sie wurden daher als Mal3hahmen im Sinne
des 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Da durch die oben genannten Maf3nahmen das Defizit, das durch das Vorhaben entsteht nicht

ausgeglichen werden kann, sind weitere externe Mal3nahmen, die unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet verwirklicht werden sollen erforderlich. (EA1)

Neben den beschriebenen Malinahmen wurden zusétzlich Pflanzfestsetzungen gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes getroffen. Als PflanzmalRnahme P1 wurde
eine Heckenpflanzung mit einer Breite von 2 m als Begrenzung der Privatgérten zur Landschaft hin
entsprechend den Empfehlungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages festgesetzt. Wei-
terhin wurden innerhalb der geplanten ErschlieBungsstral3e zwei Baume entsprechend der Pflanz-
liste bzw. den Empfehlungen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages festgesetzt. Der Stand-
ort der Baume ist verschiebbar, so dass keine Konflikte mit der ErschlieRungsplanung verursacht
werden.

Eine weitere Pflanzfestsetzung gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wurde innerhalb der privaten
Verkehrsflache zur ErschlieBung der Lagerhalle getroffen (P3): Entsprechend den Vorgaben des
LBP sind im Bodschungsbereich im Zentrum der Verkehrsflache Bodendecker und Stauden anzu-
pflanzen. Entsprechend der Planung des Landwirtes wird im zentralen Bereich der privaten Ver-
kehrsflache ein unversiegelter Boschungsbereich verbleiben, der hierfir genutzt werden kann. Die
Flache wurde in dieser GroRe als private Verkehrsflache festgesetzt, um die Wendebereiche der
landwirtschaftlichen Fahrzeuge ausreichend zu berticksichtigen. Da auch innerhalb von Verkehrs-
flachen Bepflanzungen maoglich sind, soll auf diese Weise dafur gesorgt werden, dass die versie-
gelte Flache durch Grun aufgelockert wird und auf das Mindestmald beschrankt wird, ohne die
landwirtschaftliche Nutzung dabei zu sehr einzuschrénken. Die Festsetzung einer eigenen Griin-
flache fur diesen kleinen Bereich hétte zur Folge, dass dieser Bereich genau eingegrenzt werden
musste, was den landwirtschaftlichen Betrieb einschranken konnte. Stattdessen wurde das Mafl3
der Flache It. LBP als gerundetes Mindestmal3 in die Festsetzungen Gbernommen, so dass fir den
Landwirt ein gewisser Spielraum beim Anlegen dieser Flache besteht.

Eine genaue Beschreibung der Kompensationsmafinahmen sowie eine detaillierte Untersuchung

der Eingriffe in die Natur wurden im landschaftspflegerischen Fachbeitrag und in dem Umweltbe-
richt vorgenommen.

Der Investor verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag dazu, die KompensationsmalRnhahmen
auszufihren und diese dauerhaft zu pflegen.

5.8 Artenschutz

Es wurde ein Artenschutzgutachten® der Stufen | und Il fur das Plangebiet erstellt. In Rahmen des
Artenschutzgutachtens wurden Hinweise zum Vorkommen der besonders geschitzten Arten
Rauch-, Mehlschwalbe sowie Feldsperling (alle RL-NRW 3) festgestellt. Aufgrund der Tatsache,
dass die Quartiere des Feldsperlings an der Riickseite des Gilleshofes nicht beeintrachtigt werden
und dass im Umfeld noch umfangreiche Acker- und Siedlungsstrukturen verbleiben, wurde festge-
stellt, dass mit der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die geschiitzten Arten ein-
hergehen. Weiterhin werden durch die Flachenaufwertungen im Rahmen der Kompensation des

® Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 59570/06 ,Further Strale/Gilleshof* April 2015
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Bilanzdefizits neue hochwertige Nahrungshabitate geschaffen, so dass die anfanglichen Eingriffe
bei der Durchfiihrung der Planung nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu sehen sind.

Es konnten weiterhin keine Fortpflanzungs-, Nist- und Brutstétten streng und besonders geschiitz-
ter Arten im Plangebiet nachgewiesen werden.

Generell werden durch das Artenschutzgutachten allgemein wirkende Vermeidungsmaf3nahmen
zum Schutz der Artenvorkommen vorgeschlagen, die als Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden:

1. Ausweisung eines Zeitfensters fur Bauarbeiten an der bestehenden Geratehalle fir die Zeit
vom 01.10. bis 28. 02. des folgenden Jahres

2. Ausweisung eines Zeitfensters fir Rodungsarbeiten fur die Zeit vom 01.10. bis zum 28.02.
des folgenden Jahres

5.9 Sonstige Umweltbelange

Das Vorhaben ist in Stadtrandlage geplant und wird die giinstigen Klimaverhaltnisse nicht spurbar
verschlechtern. In puncto Luft-, Boden- und Wasserhaushalt sind ebenfalls keine erheblichen Um-
welthachteile zu erwarten. Das im Plangebiet vorhandene Denkmal Gilleshof, wird in der Planung
ausreichend bericksichtigt und geschitzt. Die Denkmalbehérde wurde entsprechend beteiligt.
Uber schitzenwerte Bodenobjekte gibt es keine konkreten Verdachtsmomente. Bei Zufallsfunden
im Rahmen der BaumalRnahmen ist gemaf 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) die Ar-
chéologische Bodendenkmalpflege bei der Stadt KoIn einzuschalten. Die Umweltaspekte der Pla-
nung werden in Teil B: Umweltbericht ausfihrlich beschrieben.

5.10. Immissionsschutz

Larmschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Daher wurde zur sachge-
malien Beurteilung moéglicher Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung durch das
Biro Peutz Consult durchgefiihrt®. Die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen sowie die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurden ermittelt und bewertet.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen, insbesondere von der Umgehungstralle
(L183) und der BAB 57 ein. Weiterhin wurden die Larmauswirkungen durch den Schienenverkehr,
ausgehend von der Bahntrasse Krefeld — Koln untersucht.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen (Stral3e und Schiene) wurden ge-
maf der DIN 18005 beurteilt. Ergebnis der Immissionsberechnungen zum Verkehrslarm ist, dass
innerhalb des Plangebietes Beurteilungspegel von 60 dB(A)/ 54 dB(A) tags / nachts vorliegen. Der
schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wird somit um bis zu
4,2 dB(A) tags bzw. um bis zu 8,1 dB(A) nachts Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte sind MaRnahmen zum
Schallschutz erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen innerhalb des gesamten

* Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr59670/06 in Kéln Roggendorf-Thenhoven, Bericht
VL 7330-2 vom 18.06.2015
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Wohngebietes zu erzielen. Grundsatzlich ist aktiven Mal3nahmen der Vorzug vor passiven Mal3-
nahmen zum Schallschutz zu geben. Vorliegend wurde jedoch nach Abwagung der Belange auf
passive Malnahmen zuriickgegriffen. Entsprechend wurden im Bebauungsplan Larmpegelberei-
che entsprechend der DIN 4109 (1989) nach Mal3gabe des Larmgutachtens festgesetzt. Als Min-
destanforderung wurde fur das gesamte Plangebiet Larmpegelbereich lll festgesetzt. Die Anforde-
rungen gem. Larmpegelbereich Il werden bei Umsetzung der ENEV 2014 im Wohnungsbau be-
reits haufig erfullt. Entsprechend stehen Aufwendungen fur die Umsetzung aktiver Mal3nahmen
(z.B. Wall oder Wand) wirtschaftlich in keinem Verhdltnis zum Nutzen. Weiterhin ist ein Larm-
schutzwall oder —wand aus stadtebaulichen Grinden am Ortseingang von Roggendorf / Then-
hoven nicht gewilnscht.

Mogliche Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld des Plangebietes durch den zu
erwartenden Mehrverkehr der geplanten Wohnbebauung, sind aufgrund der geringen Anzahl an
geplanten Wohneinheiten (8 WE) bzw. der geringen zu erwartenden Verkehrsbelastung, nicht zu
erwarten.

Die Berechnungen zur Bestimmung der Larmpegelbereiche basieren grundséatzlich auf freier
Schallausbreitung, sodass sich spater durch die Stellung, Abschirmung der Baukérper und Topo-
grafie tatsachlich geringere Anforderungen an den Schallschutz ergeben kénnen. Die festgesetz-
ten Larmpegelbereiche beriicksichtigen ferner den jeweils hochsten anzunehmenden Beurtei-
lungspegel. Die Anforderungen kdnnen sich daher geringer darstellen. Fur diese Falle wird eine
Ausnahmeregelung festgesetzt, wonach die Minderung der zu treffenden Schallschutzmafl3nahmen
zulassig ist, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersu-
chung nachgewiesen wird, dass geringere Schallschutzanforderungen ausreichen, um entspre-
chende Zielwerte zu erreichen.

Die Schallimmissionen aus der Sportanlage stdwestlich des Plangebietes wurden Uberschlégig in
dem Larmgutachten beurteilt (vgl. Kapitel 7). Insgesamt kann aufgrund der grof3en Entfernung zwi-
schen der Sportanlage und dem Plangebiet sowie der direkten Nahe der Sportanlage zu bereits
bestehender Wohnbebauung und einer darauf angepassten Nutzung davon ausgegangen werden,
dass die Anforderungen der 18. BImSchV im Plangebiet eingehalten werden.

Neben der Wohnbebauung verbleiben auch landwirtschaftliche Nutzungen innerhalb des Plange-

bietes. In der geplanten Halle sollen landwirtschaftliche Maschinen (Mahdrescher, Gullewagen und
maximal 2 Anhanger sowie die Feldspritze abgestellt werden.

Ergebnis der Immissionsberechnungen gemaf TA Larm ist, dass die jeweiligen Immissionsricht-
werte im Bereich der bestehenden und der geplanten nachstgelegenen Wohnbebauung unter Be-
ricksichtigung von Nutzungs- und Emissionsanséatzen an allen Immissionsorten eingehalten wer-
den.

Geruchsimmissionen

Neben Larmimmissionen missen auch die Geruchsimmissionen in dem Gebiet betrachtet werden.
In ca. 250 m Entfernung Luftlinie befindet sich westlich der UmgehungstraRe der Koélner Pferde-
sportverein e.V. Weiterhin befindet sich ein Unterstand fiir 4 Pferde auf der Weide 6stlich der Um-
gehungstraf3e in ca. 200 m Entfernung Luftlinie vom Plangebiet. Des Weiteren befindet sich in ca.
250 m Abstand sidlich des Plangebietes der Reitstall Esser. Alle drei Stélle sind so weit vom
Plangebiet entfernt, dass davon ausgegangen werden kann, dass keine Geruchsbelastigungen
vorliegen. Dies wird durch ein Gutachten, das im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
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Sinnersdorfer Stral3e / Mottenkaul (Bplan Nr. 59567/02) erstellt wurde, bestétigt. Dieser Bebau-
ungsplan wurde in der Ratssitzung am 15.12.2015 als Satzung beschlossen und wurde am
09.03.2016 offentlich bekannt gemacht.

Der Eigentimer der Flachen halt derzeit auf seinem Grundstiick 2 Ponys und ca. 20 Stiick Dam-
wild. Diese verfligen Uber einen Offenstall auf der Rickseite des Gilleshofes und sollen bis zur
baulichen Nutzung der fir eine Betriebswohnung vorgesehenen Flachen die verbleibenden Fla-
chen innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen des Geltungsbereiches beweiden. Im Anschluss
sollen sie die Flachen im Bereich der externen Ausgleichsflache EAL, die direkt an das Plangebiet
angrenzen beweiden. Die extensiven Ausgleichsmaflinahmen wurden eigens zu diesem Zwecke
festgelegt. Die Geruchsbeldstigungen, die von diesen Tieren ausgehen sind gering, da sie offen-
gehalten werden.

Der Standort der geplanten Wohnbebauung ist fir Familien konzipiert, die einen Wohnstandort auf
dem Land wiinschen. Weideflachen am Ortsrand gehdren zu einer normalen landlichen Wohnum-
gebung auf dem Land, mit einer bis zu einem gewissen Maf3 vorhandenen Geruchsbelastigung
muss bei einem derartigen Standort gerechnet werden.

5.10. Gestalterische Festsetzungen

Mit den gestalterischen Festsetzungen nach § 86 Abs. 1 und 4 BauNVO zur Gebaudegestaltung
sowie zur Gestaltung der Vorgarten und Grundstiickseinfriedungen soll gemeinsam mit den stad-
tebaulichen Festsetzungen ein harmonisches Siedlungsbild erzeugt werden, das mit der dorflichen
Eigenart der Umgebung im Einklang steht. Die gestalterischen Festsetzungen resultieren maf3geb-
lich aus dem Wettbewerbsverfahren und orientieren sich an den Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Straberger Weg". Sie wurden fiir das Allgemeine Wohngebiet und fur das geplante Be-
triebsleiterwohnhaus getroffen, um ein harmonisches zusammenhangendes Bild am Ortsrand zu
schaffen, das sich an die Gestaltung des ubrigen Ortsrandes (Straberger Weg) anlehnt.

Einzelhduser, die am Ortsrand liegen, missen mit Blick auf die historische Nachbarbebauung und
den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Straberger Weg" giebelstandig errichtet werden. Die
auf der sudlichen Seite der Erschlieungsstral3e gelegenen Hauser sind dagegen traufstéandig zu
errichten, um Uberproportionale Giebel bei den etwas breiter zugeschnittenen Grundstiicken auf
der sudlichen StralRenseite zu vermeiden und um das Bild der sudlichen Planstral3e des Bebau-
ungsplanes "Straberger Weg" fortzusetzen. Die Stellung der Gebaude wird durch die Festsetzung
der Hauptfirstrichtung geregelt.

Fur die zweigeschossigen Einzelhduser sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 bis 40
Grad zulassig; Solaranlagen sind mit gleicher Dachneigung zu integrieren oder unmittelbar auf die
Dachflachen zu installieren. Um ein ruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaft am Ortsrand,
ohne Uberdimensionierte Ein- und Aufbauten zu erzielen, wurden differenzierte Vorgaben fir den
Bau von Dachgauben, Dacheinschnitten und Zwerchhausern gemacht. Weiterhin sind die Dachfl&-
chen der Carports und Garagen extensiv zu begriinen. Diese Vorschrift entspricht den Vorgaben
des landschaftspflegerischen Fachbeitrages und dient dazu, einen Beitrag gegen die Aufheizung
des Klimas aufgrund der zunehmenden Versiegelung zu leisten.

Fir die Gebaudefassaden ist als Hauptmaterial roter bis rotbrauner Ziegel vorgeschrieben und fir
die Dachflachen anthrazitfarbener Ziegel, das fir die Region typische traditionelle Baumaterial.
Wegen der Lage des Plangebietes am Siedlungsrand und der Fernwirkung von Dachflachen wer-
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den glanzende Dacheindeckungen als Sttrfaktor ausgeschlossen.

Zur Belebung und Gestaltung des Stral3enbildes sind Vorgéarten zu begriinen. Abgrabungen vor
Gebauden sind nur auf ihrer Rickseite (von der Erschlieungsstral3e abgewandte Seite) zulassig.
Zur Einfriedung sind standortheimische Hecken sowie Draht- oder Stabgitterzaune in Kombination
mit standortheimischen Hecken vorgeschrieben, wobei eine Hohe von 1,00 m im Bereich der Vor-
garten nicht Uberschritten werden darf, um Sichtbeziehungen nicht starker einzuschranken. In den
tbrigen Bereichen ist eine Hohe von 2,00 m fur die Einfriedungen zuldssig. Mulltonnenstandorte
sind ebenfalls mit standortheimischen Hecken zu umpflanzen.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen dienen einem harmonisch gestalteten dorflichen Erschei-

nungsbild und der Integration dieses neuen Siedlungsbausteins in das Neubaugebiet am Ortsrand
von Roggendorf/Thenhoven.

5.11. Hinweise

Die Hinweise "Schutz der Landschaft”, "Artenschutz”, "Boden"”, "Versickerung von Regenwasser",

"Vorschriften und Regelwerke" dienen der moglichst umfassenden Information von Bauherren und
Bauordnungsbehorde.

5.12. Nachrichtliche Ubernahmen

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des Baudenkmals Further StralRe
51 (Gilleshof) in den Bebauungsplan.

Teile des Plangebietes im Bereich der denkmalgeschitzten Hofanlage liegen innerhalb eines
Hochwasserrisikogebietes nach § 78b WHG. Diese Gebiete kénnen bei einem extremen Hoch-
wasserereignis sowie bei Versagen der Hochwasserschutzanlagen auch bereits bei einem haufi-
gen oder mittleren Hochwasser tUberflutet werden.

6 Klimaschutz

Die maf3vollen Festsetzungen zur Bodenversiegelung und stadtebaulichen Dichte sowie die Be-
grinung im Plangebiet dienen zugleich der Anpassung an den Klimawandel. Durch die Begriinung
der Garagen- und Carportdacher soll ein Beitrag gegen die Aufheizung durch die verstarkte Ver-
siegelung geleistet werden.

Die Gebaude sudlich der Planstrale mit nach Sudosten und Sudwesten ausgerichteter Haupt-
wohnseite dienen der optimalen Sonneneinstrahlung und Nutzung der passiven Sonnenenergie
und somit der maximalen Energieeinsparung als VorbeugemafRnahme gegen den Klimawandel.
Auch bei den Gebauden auf der nordlichen Seite der Straf3e sind Energieeinsparungen maglich
durch eine Orientierung nach Sud /Sudwest. Die Orientierung der Dachflachen kommt dieser Stra-
tegie entgegen. Energieeffizientere Bauweisen in Gestalt geschlossener Blockstrukturen anstelle
der offenen Einzelhausbebauung kommen aufgrund des Konzeptes am Ortsrand jedoch nicht in
Frage.

Durch die geringe Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflachen ergeben sich innerhalb der einzel-
nen Baufelder keine relevanten Verschattungsquellen. Alle Hauser missen im energiegesetzlichen
Mindesteffizienzstandard als Beitrag zum allgemeinen Klimaschutz gebaut werden. Die Néhe zu
den Haltepunkten des offentlichen Personennahverkehrs tragt zur Minderung des Individualver-
kehrs und damit ebenfalls zur Vermeidung klimaschadlicher Emissionen bei.
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7 Gutachten

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes wurden ein Immissionsschutzgutachten, ein Artenschutz-
gutachten und ein arch&ologisches Gutachten erstellt. Weiterhin wurde eine hydrogeologische
Stellungnahme zugrunde gelegt:

e Stellungnahme Ingenieurbiro Miller vom 12.10.2011 und erganzende Stellungnahme vom
09.04.2015

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr59670/06 in Koln Roggendorf-
Thenhoven, Bericht VL 7330-2 vom 18.06.2015

e Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 59570/06 "Further Straf3e/Gilleshof"
April 2015, ISR GmbH

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag ISR GmbH, Oktober 2017, erganzt November 2019

o Archaologisches Gutachten: BiUro Goldschmidt Archéologie und Denkmalpflege,
Abschlussbericht Februar 2016

8 Stadtebaulicher Vertrag / Erschlieungsvertrag

In den mit dem Investor zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrag wurden folgende Regelungen
aufgenommen:

Grinordnerische MaRnahmen:

Sicherung der unter Punkt 5.7 aufgefiihrten MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege hinsichtlich der Anpflanzung und dem Erhalt von Baumen, Hecken und anderen Anpflan-
zungen einschliellich der Verpflichtung der Alternativmal3nahme nachzukommen, falls die Reali-
sierung der externen AusgleichsmafRnahme in Verbindung mit einer extensiven Dammuwildhaltung
nicht durchfiihrbar ist oder nicht das gewilinschte Zielbiotop/Biotopcharakter erreicht werden, wie
im landschaftspflegerischen Fachbeitrag beschrieben.

Dariiberhinaus wurde ein ErschlieBungsvertrag mit dem Investor geschlossen tber die folgenden
erforderlichen ErschlieBungsmalinahmen:

ErschlieBungsmalinahmen

Sicherung der unter Punkt 5.5 aufgefuhrten ErschlieBungsmalRnahmen, insbesondere hinsichtlich
der Errichtung der ErschlieBungsstral3e und der erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.
Weiterhin umfasst der Vertrag die Erstellung der ¢ffentlichen Griinflache inklusive Ful3- und Rad-
weg.

9 Plandurchfihrung

Die Grundstiicksflachen im Plangebiet befinden sich Uberwiegend in den Handen des Investors.
Der ndrdliche Zufahrtsbereich zu dem Plangebiet befindet sich im Eigentum des Investors fir das
Plangebiet "Straberger Weg". Diese Flachen werden durch den Investor des jetzt vorliegenden
Bebauungsplanentwurfes erworben.

Die Verkehrsflachen und die 6ffentlichen Grunflachen werden nach ihrer Herstellung durch den
Investor in stadtisches Eigentum tibertragen. Die Ubertragung der Flachen wird im stadtebaulichen
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Vertrag geregelt. Die Ersatzvornahme durch die Stadt beim Ausfall des Investors wird mittels
Grundstucksibereignung und Bankbiirgschaft abgesichert. Die Ablésesumme fir die Bereitstel-
lung der stadtischen Grundstiicksflache sowie fur die Herstellung und Pflege der Ausgleichspflan-

zung wird ebenfalls Vertragsgegenstand. Die Kosten aller Mal3nahmen tragt der Investor; der Stadt
entstehen keine Kosten.
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TEIL B - Umweltbericht -

1. Einleitung

Zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Straberger Weg" und der Further Straf3e in
KoIn Roggendorf / Thenhoven werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von ca. 8 Einfamilienhdausern und weiteren landwirtschaftlichen Vorhaben innerhalb der verblei-
benden landwirtschaftlichen Flache geschaffen, dabei soll ein konfliktfreies nebeneinander der
verschiedenen Nutzungen gewabhrleistet werden. Zudem ist es Ziel, den Ortsrand bzw. das Neu-
baugebiet "Straberger Weg" durch die erganzende Wohnbebauung entsprechend dem Wettbe-
werbsergebnis aus dem Jahre 2012 nach Stden hin abzurunden.

Das Plangebiet besitzt eine Gréf3e von ca. 1,3 ha, davon sollen rd. 3.900 m? zukinftig als Wohn-
bauflache genutzt werden. Dieser Bereich wird derzeit als Weideflache genutzt. Die Ubrige Flache
soll in Zukunft weiterhin der Landwirtschaft zur Verfugung stehen bzw. dient zum Teil als Aus-
gleichsflache. Die Regelung der hier ohnehin gemal? 8 35 BauGB zulassigen Vorhaben in einem
Bebauungsplan erfolgt, um die Wohnbebauung als auch die landwirtschaftlichen Vorhaben so auf-
einander abzustimmen, dass keine Konfliktsituationen entstehen.

Der Bedarf an Grund und Boden ergibt sich aus der folgenden Tabelle:

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

Festsetzungen Gesamtflache Flachenanteil
Allgemeines Wohngebiet 3.900 m2 29 %
Verkehrsflachen 725 m?2 5%
Offentliche Grunflachen 390 m2 3%
Landwirtschaftliche Flache 6.005 m?2 44 %
Private Verkehrsflache 930 m? 7 %
Interne Maf3nahmenflachen 1.730 m2 12 %
Plangebiet 13.680 m?2 100 %

Die Ziele des Umweltschutzes sind in den einzelnen Fachgesetzen, Rechtsverordnungen, techni-
schen Anleitungen und in den sonstigen einschlagigen Regelwerken definiert. Die Bewertung der
Umweltauswirkungen grindet auf diesen Regelwerken.

2.0 Beschreibungund Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die planbedingten Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7
und in 8 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange betrachtet.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die nicht oder nicht erheblich berihrten Umweltbelange nur
in Kurzfassung thematisiert. Die erheblich beriihrten Umweltbelange werden dagegen ausfihrli-
cher behandelt.
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2.1 Nichtdurch die Planung betroffene Umweltbelange
2.1.1 Bodendenkmaler

Schitzenswerte Objekte wurden im Rahmen der archaologischen Prospektion nicht im Plangebiet
entdeckt. Bei Zufallsfunden ist gemafd 88 15 und 16 DSchG die Archaologische Bodendenkmal-
pflege bei der Stadt KéIn einzuschalten.®

2.1.2 Altlasten

Im stadtischen Altlastenkataster liegen keine Erkenntnisse tUber Bodenbelastungen im Plangebiet
vor. Die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-

Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind im Zuge der Planrealisierung zu beach-
ten.

2.1.3 Abfalle und Abwasser

Die sachgerechte Abfallbeseitigung wird durch die Abfallwirtschaftsbetriebe, die sachgerechte Ab-
wasserbeseitigung durch die Stadtentwésserungsbetriebe sichergestellt. Das unbelastete Nieder-
schlagswasser wird weitgehend ortlich versickert.

2.1.4 Storfallgefahr

Das Plangebiet besitzt mit rund 1,5 km einen ausreichenden Schutzabstand zu den nérdlichen und
nordwestlichen Industrieanlagen im Sinne des Trennungsgebotes nach § 50 BImSchG und der
Stdrfall-Verordnung.

2.1.5 Wasserschutzgebiete oder Hochwasserschutzgebiete

Der Gilleshof selber liegt innerhalb des Uberschwemmungsbereiches fiir das HQ500 mit einem
niedrigen Uberschwemmungsrisiko. Die sudostliche Ecke des Gilleshofes, die unmittelbar am
Pletschbach liegt, befindet sich in einem HQ 100 Bereich mit einer mittleren Uberschwemmungs-
wahrscheinlichkeit. Der gesamte ubrige Bereich des Geltungsbereiches befindet sich auf3erhalb
von Uberschwemmungsbereichen. Innerhalb der Bereiche mit einem Uberschwemmungsrisiko
wird keine Veranderung vorgenommen. Der Gilleshof wird in seinem jetzigen Zustand erhalten.

2.1.6 Erneuerbare Energien / Energieeffizienz

Das Gebiet weist weder heute noch in Zukunft eine erhebliche Bedeutung fiir den Einsatz regene-
rativer Energien auf.

2.1.7 Vogelschutzgebiete

Gebiete von nationaler Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete sind durch die Planung
nicht berthrt.

® Abschlussbericht zur archaologischen Sachwerhaltsermittlung, FB 2015.09, Februar 2016, Biro
Goldschmidt Archéologie und Denkmalpflege
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2.2 Nicht erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange
2.2.1 Natura 2000-Gebiete

Bestand: Das Plangebiet liegt weder im Geltungsbereich noch im Einwirkungsbereich von Gebie-
ten gemeinschaftlicher Bedeutung und von européischen Vogelschutzgebieten. Das FFH-Gebiet
Worringer Bruch liegt rund 900 m norddstlich des Plangebietes.

Planung: Direkte oder indirekte Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes ergeben sich nicht. Durch
den planbedingten Bevolkerungszuwachs konnte lediglich der Erholungsdruck auf das FFH-Gebiet
Worringer Bruch steigen. Zur Deckung des Erholungsbedarfs ist jedoch entlang des westlichen
Ortsrandes in Verbindung mit den dort zu pflanzenden Ausgleichsflachen eine offentliche Grinan-
lage mit FuR- und Radweg geplant. Als weiteres Erholungsangebot dient die innerhalb des Neu-
baugebietes "Straberger Weg" zum Spielen und Verweilen festgesetzte 6ffentliche Grunflache. Die
dort festgesetzten grinen Platze im offentlichen StralRenraum tragen ebenfalls dazu bei. Somit
besteht kinftig ein wohnungsnahes Erholungsangebot, das dem Besucherdruck auf das FFH-
Gebiet im Worringer Bruch entgegenwirkt. Weiterhin ist die jetzt geplante Wohnbebauung mit ma-
ximal 8 freistehenden Einfamilienhdusern als eine sehr geringfligige Malinahme einzustufen.

Die Zunahme einer geregelten Erholungsnutzung fiihrt grundséatzlich zu keiner Beeintrdchtigung
von FFH-Gebieten. Dementsprechend filhrt das zusatzliche Aufkommen von Naherholungssu-
chenden aus der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgebietes, der geschiitzten relevanten Arten oder der Schutzziele des FFH-Gebietes.

2.2.2 Landschaftsplan

Bestand: Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt
Kdln. Fur den Bereich des Gilleshofes ist im Landschaftsplan ein geschitzter Landschaftsbestand-
teil "Pletschbach am Gilleshof" (LB 6.31) gekennzeichnet. Der LB hat den Schutzzweck der Erhal-
tung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch Erhaltung wechsel-
feuchter Bachauenbereiche. Auferdem die Belebung, Gliederung und Pflege des Ortsrand- und
Landschaftsbildes durch Erhaltung von Resten der bauerlichen Kulturlandschaft und strukturbil-
denden Bachlaufe.

Die uUbrigen Flachen liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes L2 "Pletschbachtal und
Waldbereiche um das Wasserwerk Weiler". Das LSG hat den Schutzzweck der Erhaltung und

Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und Sicherung von Lebensraumern
geféhrdeter Pflanzen- und Tierarten.

AuRRerhalb des Plangebietes Gegentiber des Gilleshofes in der Weggabelung ist im Landschafts-
plan eine Pflanzung von drei Eschen (M-Nr. 6.2 — 11) als Entwicklungs- und Pflegemal3nahme
dargestellt.

Das Landschaftsschutzgebiet wurde bereits durch die Umsetzung des Bebauungsplanes "Straber-
ger Weg" zuriickgedrangt, so dass die jetzt zu entwickelnde Flache nur noch eine Restflache zwi-
schen der neuen Bebauung und der Bebauung bis zur Flache des Gilleshofes darstellt.

Prognose: Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Schutzzweck des geschitzten
Landschaftsbestandteiles nicht berihrt, da die Flachen im Vorbereich des Gilleshofes und im Be-
reich des Bachlaufes nicht verandert werden. Die Lagerhalle dient weiterhin dazu den b&uerlichen
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Betrieb und somit die Pflege der Kulturlandschaft zu erhalten. Diese wird so angeordnet, dass der
Blick auf den Hof von beiden Blickrichtungen der Further Straf3e aus erhalten bleibt.

Bei einer Umsetzung der Planung erfolgt eine teilweise Bebauung des Landschaftsschutzgebietes.
Die Schutzfestsetzung besagt, dass diese nur bis zur Realisierung der Bauleitplanung gilt. Ins ofern
ist eine Umsetzung der Planung mdglich. Durch die Planung werden vielfaltige Grinstrukturen
innerhalb des Wohngebietes sowie Extensivwiesen als Ubergang in die offene Landschaft ge-
schaffen.

Die EntwicklungsmalRnahme 6.2 -11 wurde bereits umgesetzt und wird durch die jetzt vorliegende
Planung nicht bertihrt.

2.2.3 Landschaft/ Ortshild

Bestand: Die zu bebauende Freiflache liegt zwischen der westlichen Siedlungsgrenze, die durch
die Neubebauung "Straberger Weg" neu gepragt wird und der Worringer Landstra3e. Das Land-
schaftsbild wird hier durch Agrarflachen und durch eine Hochspannungsleitung gepragt. Nordlich
des jetzt vorliegenden Plangebietes schlie3en somit vornehmlich Wohngrundstiicke mit Garten
und zahlreichen Gehélzen an. Zum Worringer Weg hin entsteht ein grtiner "Ortsrandsaum"”. Sud-
westlich liegt der Gilleshof innerhalb des Geltungsbereiches in der Senke des Pletschbachtales.
Die historischen Hofe und Stral3enziige reprasentieren noch den alten Dorfcharakter.

Prognose: Der Gilleshof und das Ortsbild im Bereich Futher Stral3e (in der Bachsenke) bleiben
erhalten und werden von der Planung nicht berthrt. Die ndrdlich hiervon geplante Wohnbebauung
arrondiert die bereits begonnene Neubaustruktur "Straberger Weg" und erganzt auch die Orts-
randeingriinung zu einem in seiner Gesamtheit gestalteten Ortsrand. Der hier geplante Ortsrand-
weg schliel3t an den Ortsrandweg "Straberger Weg" an und gewahrleistet den Abschluss des Nah-
erholungsweges.

2.2.4 Kultur und sonstige Sachgduter

Bestand: Im kulturhistorischen Fachbeitrag zur integrierten Raumanalyse Kéln Chorweiler aus dem
Jahr 2003 wurde der gesamte nordwestliche Siedlungsrand mit den vorgelagerten Freiflachen als
kulturhistorisch wertvoll eingestuft. Die Planung "Straberger Weg" hat den grof3ten Teil dieser Fla-
che bereits deutlich Gberplant.

Die schitzenswerten Objekte werden nach Schutzobjekten und Schutzzielen hin betrachtet. Die
landwirtschaftlichen Flachen des Plangebietes sind als Schutzobjekt "Ortsrand” mit dem Schutzziel
C, starker Wirkungsschutz, "bodendenkmalpflegerische Schutzsubstanz" gekennzeichnet. Der
Bereich des "Gilleshofes" und die angrenzenden Siedlungsstrukturen sind als Schutzobjekt "Sied-
lung" mit dem Schutzziel "Charakterschutz" im Fachbeitrag vermerkt. Der Gilleshof, begrenzt die
Ortslage Roggendorf. Beide Ortschaften, Roggendorf und Thenhoven, sind trotz der Zusammenle-
gung der Orte aufgrund der urspringlichen StraRenfihrung der ehemaligen Stral3enddrfer noch
erkennbar.

Der Gilleshof ist als vierseitig geschlossene Hofanlage ein Baudenkmal gemafl § 3 DSchG NRW.
Zum Schutzumfang gehort dariber hinaus die Lage des Denkmals am Dorfrand mit Anschluss an
die landwirtschaftlichen Flachen. Der Gilleshof ist mit der Nummer 6596 in die Denkmalliste der
Stadt KéIn eingetragen.
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Prognose: Das historische Erscheinungsbild des Gilleshofes wird durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht geandert und bleibt wie derzeitig bestehend erhalten. Die geplante Wohnbe-
bauung wahrt ausreichend Abstand, die geplante landwirtschaftliche Halle wurde so angeordnet,
dass ihre Flucht hinter die Flucht des Hofes tritt, so dass der Umgebungsschutz des Denkmals
nicht erheblich beeintrachtigt wird. Durch die Festsetzung einer landwirtschaftlichen Flache in
Kombination mit Baugrenzen um den Hof und einer Baulinie entlang der denkmalgeschiitzten Fas-
sade wird das Erscheinungsbild des Hofes und die dazu gehérende landwirtschaftliche Nutzung
erhalten. Darliberhinaus wurde eine Umgrenzung des Baudenkmals gemé&aR PlanZVO in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes vorgenommen.

Die Sichtbeziehungen vom offenen Landschaftsraum auf den Hof am Ortsrand werden durch
durch den Bau einer Fahrzeughalle in einigen Teilbereichen verloren gehen. In diesem Bereich
handelt wirde der Blick auf Stallungen bzw. Nebenanlagen, die spater errichtet wurden, so dass
insgesamt keine erhebliche Betroffenheit vorliegt.

2.25 Tiere

Bestand: Potenziell kbnnen im Plangebiet Tiere der ortsublichen Lebensraumtypen "Kleingehdlze,
Saume und Hochstaudenflure, Acker, Garten und Parkanlagen, Gebaude sowie Fettwiesen und
Weiden" vorkommen, wobei auch planungsrelevante Arten zu erwarten sind.

Prognose: Fir das Vorhaben wurde eine Artenschutzprifung durchgefiihrt. Bei der Artenkartierung
ergaben sich keinerlei Brutvogelnachweise im Untersuchungsgebiet. Dabei konnten Vorkommen
der besonders geschitzten Arten Rauch-, Mehlschwalbe sowie Feldsperling (alle RL-NRW 3) im
Plangebiet festgestellt werden. Die Sichtung der Arten erfolgte jeweils bei der Nahrungssuche,
woraus sich ableiten lasst, dass zu mindestens Teile des Plangebietes direkte oder erweiterte
Nahrungshabitate dieser Arten sind. Auf Grund der Tatsache das in den unmittelbar angrenzenden
Flachen grol3e adaquate Acker- und Siedlungsstrukturen verbleiben auf welche dies Arten auswei-
chen konnen, gehen bei Umsetzung der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen fur die
Arten aus. Quartiere des Haussperlings konnten innerhalb des Plangebietes an der riickwartigen
Gebaudewand der Geratehalle festgestellt werden. Im Zuge der Planung wird in diesem Bereich
kein Eingriff vorgesehen. Sollten an dieser Stelle bauliche Manahmen vorgesehen werden, sind
diese zwingend aul3erhalb der Brutzeiten vorzunehmen.

In keinem der Falle waren essenzielle Nahrungshabitate betroffen. Im Ergebnis werden die Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht tangiert und keine vorgezogenen Ausgleichs-
mafnahmen zum Artenschutz nach § 44 Abs. 5 BNatSchG erforderlich.

Die zur Bewadltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geplanten internen und externen
AusgleichsmalRnahmen in Gestalt extensiv genutzter Fettwiesen mit randlichen Gehdlzen auf bis-
her intensiv genutzten Agrarflachen wirken sich positiv auf den Strukturreichtum aus, wovon zahl-
reiche Tierarten profitieren. Die festgesetzten Pflanzmafinahmen zur Durchgriinung des Wohnge-
bietes in Verbindung mit den Hausgarten schaffen ebenfalls neue Lebensraumtypen fur den Ver-
lust an Tierlebensraum durch Besiedelung und begiinstigen die Biotopvernetzung. Im Bereich der
kiinftig zu bebauenden Hausgarten im Rickraum der Sinnersdorfer Stral3e bleibt der Lebensraum-
typ unverandert. Insgesamt betrachtet sind die planbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere unerheblich.
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2.2.6 Klima, Kaltluft / Ventilation

Bestand: Das Plangebiet liegt laut Klimafunktionskarte am Randbereich des Stadtklimatyps 2 "mitt-
lerer Belastungsgrad”. Fir die 6stlich nordlich und stidlich angrenzenden Gebiete von Roggendorf
/ Thenhoven, wird ebenfalls ein mittleres belastetes Stadtklima aufgezeigt (Klimatoptyp Stadtklima
Il). Westlich angrenzend wird der Klimatyp als Freilandklima mit einer guten Auspragung definiert.

Der Klimatoptyp Stadtklima Il wird durch eine wesentliche Anderung aller Klimaelemente des Frei-
landes definiert, es kommt hier zur Ausbildung von Warmeinseln und teilweise zu Schadstoffbelas-
tung.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund der topografischen Lage, der Gro3e und den umliegenden
Nutzungen und Barrieren im Freiraum nicht als Kaltluftsammel- oder Einzugsgebiet und besitzt
demnach keine mesoklimatische Ausgleichsfunktion. Aufgrund der eher aufgelockerten Bebauung
des Stadtteils Kéin — Roggendorf ist insgesamt mit einem ginstigen Siedlungsklima im Plangebiet
sowie der Umgebung zu rechnen.

Prognose: Die geplante Bebauung wirde zu keinen weiteren wesentlichen Veranderungen des
Klimatoptyps filhren. Die angrenzenden Flachen mit dem Klimatoptyp Freilandklima "gute Auspra-
gung" bleiben weiterhin erhalten und sorgen somit fur eine Gunstsituation.

Die zukinftige Nutzung des Plangebietes wird maRige klimatische Rahmenbedingungen aufwei-
sen. Aufgrund der Grof3e und der insgesamt eher aufgelockerten Bebauung des Stadtteils Kéin /
Roggendorf, der umliegenden Freiflachen sowie der Eingriffsintensitat insgesamt sind die Auswir-
kungen auf das Lokalklima als unwesentlich, die Auswirkungen auf das Mesoklima als nicht erheb-
lich zu bewerten.

2.2.7 Wasser

Bestand: Im Plangebiet befinden sich keine temporéren oder dauerhaften Oberflachengewasser.
Sudlich des Plangebietes grenzt der Pletschbach an. Ferner liegt das Plangebiet nicht innerhalb
einer Wasserschutzzone eines Wasserschutzgebietes.

Niederschlagswasser / Grundwasser

Das anfallende Niederschlagswasser versickert zurzeit auf den bestehenden landwirtschaftlichen
Flachen. Im Bereich der versiegelten Flachen des Gilleshofes wird das Regenwasser dem
Pletschbach zugefihrt. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist vorhanden.

Abwasser

Die landwirtschaftlichen Flachen sind derzeit nicht an den Kanal angeschlossen. Der Gilleshof ist
Uber eine private Druckleitung und eine Hebeanlage an den Kanal in der Sinnersdorfer Stral3e
angeschlossen.

Prognose:
Niederschlagswasser / Grundwasser

Bei einer Umsetzung der Planung kommt es zu einer Zunahme der Versiegelungsrate bzw. einer
grundlegenden Neuversiegelung im Plangebiet. Die Veranderung der Oberflacheneigenschaften
fuhrt grundséatzlich zu einem erhohten Oberflachenabfluss sowie einer verminderten Verduns-
tungsrate. Die Grundwasserneubildung wird eingeschrankt.
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Aufgrund der vorgenommenen Stellungnahme® zur Beschaffenheit des Bodens ist es in dem nérd-
lich gelegenen Teilbereich mit Wohnungsbau vorgesehen, das Niederschlagwasser der Dachfla-
chen Uber Rigolen dem Untergrund zuzufihren. Das im Bereich des geplanten Betriebsleiterwohn-
hauses und der geplanten landwirtschaftlichen Halle anfallende Niederschlagswasser soll eben-
falls dem Pletschbach zugefuhrt werden. Hierzu wird eine Erweiterung der bestehenden wasser-
rechtlichen Erlaubnis beantragt. Das Zufiihren von Niederschlagswasser wird i.d.R. positiv bewer-
tet, da der Pletschbach kaum noch Wasser fiihrt.

Abwasser

Das Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser auf den Stra3enverkehrsflachen wird inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes dem neuen Mischwasserkanal zur Erschlielung des Plange-
bietes "Straberger Weg" zugefihrt, der wiederum an den vorhandenen Mischwasserkanal im Stra-
berger Weg anschliel3t. Die Kapazitat des Mischwasserkanals ist ausreichend.

Das Schmutzwasser des Betriebsleiterwohnhauses wird tiber einen im Bereich der ErschlieRungs-
stralBe zu verlegenden Kanal an die private Druckleitung in der Further Stral3e und im weiteren
Verlauf an den Mischwasserkanal in der Sinnersdorfer Stral3e angeschlossen. Die Kapazitaten
sind hierfur ausreichend. Die Lagerhalle erhalt keinen Wasseranschluss.

2.2.8 Boden

Bestand: Laut digitaler Bodenkarte NRW BK 50 (Bodenkarte 1:50.000) herrschen im Plangebiet
hauptsachlich Parabraunerden vor. Die Boden werden aus sandigem Lehm und stark sandigem
Lehm in der Bodenkarte beschrieben. Die sandigen Lehme sind aus Hochflurablagerungen ent-
standen, sie befinden sich Uber sandigem Lehm der vereinzelt tonigen- bis schwach tonige und
karbonhaltige Anteile aufweist. Unter diesen Schichten befinden sich Sande mit schwach tonigen
und stellenweise kiesigen Einlagerungen, die aus Terrassenablagerungen entstanden sind.

Gemal den Klassifizierungen "swl_ff* des Geologischen Dienstes NRW weisen die Bdden im
Plangebiet aufgrund ihrer natirlichen Bodenfruchtbarkeit einen schutzwirdigen Status auf.

Gemal Ingenieur-Geologischer Karte ist im Plangebiet bis ca. 2 m unter Gelande ein Schluff mit
schwach tonigen bis tonigen und/ oder schwach sandigen bis sandigen Fraktionen vorhanden.
Teilweise sind zudem noch Feinsande mit schluffigen bis stark schluffigen Fraktionen vorzufinden.
In den tieferen Bodenschichten darunter folgen Sande und Kiese bis in grof3ere Tiefen. Eine Versi-
ckerung vor Ort ist in den oberen Bodenschichten aufgrund ihrer Beschaffenheit nicht moglich. Die
unterlagernden schwach kiesigen Sande und die dann folgenden sandigen Kiese eignen sich sehr
gut zur Versickerung.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung unterlagen die obersten Bodenschichten bisher einer steti-
gen intensiven mechanischen Belastung bzw. einem Umbruch. Auch die im Plangebiet vorhande-
nen Weiden werden intensiv genutzt und weisen Huf- bzw. Fraschaden auf. Durch Nutzung und
den Eintrag von Diingemitteln, Herbi- und Pestiziden in den Boden, kann die Flache im Bestand
als gering vorbelastet eingestuft werden.

Im Bereich des Gilleshofes sind grof3e Teile der Flachen durch Hofgebaude, Hallen, Hofflachen,
Zuwegungen und Zufahrten stark versiegelt.

6 Stellungnahme Ingenieurbiiro Miller vom 12.10.2011 und erganzende Stellungnahme vom 09.04.2015
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Prognose: Die ertragsreichen derzeit unversiegelten Boden werden im Zuge der Planung im Be-
reich der landwirtschaftlichen Halle und der Wohngebaude zuséatzlichen versiegelt. Dadurch
kommt es zu einer Storung oberflachennaher Bodenschichten und damit zur Einschrankung von
Bodenfunktionen.

Dies I6st einen Eingriff fir das Schutzgut Boden aus. Die natirlichen Bodeneigenschaften werden
beeintrachtigt und die positiven Effekte des Bodens auf den Klimawandel werden gemindert.

Durch Ortliche Versickerung im Bereich der Wohnbebauung (Rigolen in Hausgarten) im Plangebiet
kann das anfallende und gesammelte Niederschlagswasser wieder in den Boden zurtickfihren und
tragen so zu einer Verbesserung der Bodenkennwerte bei.

Mit der Planung sind Beeintréchtigungen des Bodens durch Versiegelung verbunden. Als landwirt-
schaftliche Flachen und Géarten geeignete Boden gehen irreversibel verloren. Insgesamt betrachtet
verbleiben nach dem Eingriff Beeintrachtigungen des Bodens, die im Bereich der Versiegelung und
Bebauung nicht ausgeglichen werden konnen. Eine Minderung der Beeintrdchtigung der Boden-
funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist durch die Versickerung des Niederschlags-
wassers Uber Rigolen und die Einleitung in den Pletschbach jedoch zumindest teilweise gewahr-
leistet.

2.3  Erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange

2.3.1 Larm

Bestand: Westlich des Plangebietes liegt die A57 (KoIn — Krefeld) sowie die Anschlussstelle Kdln
Worringen, welche eine erhebliche Quelle fir Verkehrslarmemissionen darstellt und aufgrund feh-
lender Larmschutzwéande auf das Plangebiet einwirkt. Weitere Emittenten sind die Landstral3e
L183 Worringer Landstral3e, die KreisstraBen K9 Parallelweg und K18 Straberger Weg und der
Schienenverkehr durch die S-Bahnstrecke Neuss - Kdln. Das Plangebiet stellt sich im Bestand
bereits als vorbelastet dar.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Sportanlage des SSV Roggendorf 1919 an der Sin-
nersdorfer StraRe mit einem Fuf3ballfeld, einem Kleinspielfeld sowie einer Leichtathletikflache und
einem kleinen Vereinsheim. Der Trainingsbetrieb erfolgt werktags bis max. 21 Uhr. Sonntags wer-
den i.d.R. maximal 2 Spiele ausgetragen.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen wurde ein Larmschutzgutachten erstellt. Dabei wurde fest-
gestellt, dass sich fur den gesamten Geltungsbereich Anforderungen des Larmpegelbereichs drei
ergeben.

Prognose: Im sidlichen Anschluss an den Bebauungsplan” Straberger Weg" entsteht eine Ergan-
zung durch das hier vorliegende stadtebauliche Planungskonzept. Das Plangebiet wird Gber den
Straberger Weg und die daran anschlie@enden ErschlieRungsstral3en des Neubaugebietes "Stra-
berger Weg" erschlossen. Der Bereich des Gilleshofes wird weiter Uber den Further Weg erschlos-
sen.

Aus dem vorliegenden Larmgutachten’ ergeben sich fir den gesamten Geltungsbereich Anforde-
rungen gemal Larmpegelbereich drei. Die Schallimmissionen aus der Sportanlage stdwestlich

" Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr59670/06 in Kéln Roggendorf-Thenhoven, Bericht
VL 7330-2 vom 18.06.2015Nr VL 7330-1
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des Plangebietes wurden Uberschlagig in dem Larmgutachten beurteilt (vgl. Kapitel 7). Insgesamt
kann aufgrund der grof3en Entfernung zwischen der Sportanlage und dem Plangebiet sowie der
direkten Nahe der Sportanlage zu bereits bestehender Wohnbebauung und einer darauf ange-
passten Nutzung davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen der 18. BImSchV im Plan-
gebiet eingehalten werden.

Neben der Wohnbebauung sind auch landwirtschaftliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes
vorgesehen. In der geplanten Halle sollen landwirtschaftliche Maschinen (Mahdrescher, Gullewa-
gen) und maximal 2 Anhanger sowie die Feldspritze abgestellt werden.

Ergebnis der Immissionsberechnungen gemaf TA Larm ist, dass die jeweiligen Immissionsricht-
werte im Bereich der bestehenden und der geplanten nachstgelegenen Wohnbebauung unter Be-
ricksichtigung von Nutzungs- und Emissionsanséatzen an allen Immissionsorten eingehalten wer-
den.

MalRnahmen: In dem Bebauungsplan wurden Festsetzungen zum passiven Larmschutz nach DIN
4109 (1989) getroffen, um gesunde Wohnbedingungen innerhalb des gesamten Plangebietes zu
erzielen. Die im Plangebiet bestehenden Anforderungen entsprechen Larmpegelbereich drei. Die
im Bebauungsplan flachenhaft gekennzeichneten Larmpegelbereiche basieren auf freier Schal-
lausbreitung, sodass sich spater durch die Stellung und Abschirmung der Baukorper tatsachlich
geringere Anforderungen an den Schallschutz ergeben; entsprechend geringer fallt die Larmbelas-
tung auf den AuRenwohnflachen aus. Fur diese Félle wird eine Ausnahmeregelung festgesetzt,
wonach die Minderung der zu treffenden SchallschutzmalRnahmen zuléssig ist, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung geringere Anforderun-
gen an den Schallschutz nachgewiesen werden.

2.3.2 Pflanzen

Bestand: Mit der Umsetzung der Planung ist ein Eingriff in den Naturhaushalt verbunden, dies be-
zieht sich vor allem auf bisher landwirtschaftlich genutzte Bereiche. Dieser Umstand wird entspre-
chend in der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung berucksichtigt.

Prognose: Ein Teil des Eingriffs kann innerhalb des Plangebietes durch die Anlage von internen
Ausgleichsmalinahmen in Form einer extensiven Wiese mit Baumpflanzungen sowie die Anlagen
von Heckenstreifen und der Pflanzung sowie dem Erhalt von Baumen ausgeglichen werden. Der
verbleibende Ausgleich erfolgt durch externe Ma3nahmen auf einer Flache, die unmittelbar an den
Geltungsbereich angrenzt.

2.3.4 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen

Bestand: Wechselwirkungen bestehen zwischen der vorhandenen Vegetation und der Qualitat des
Lebensraumes fiir Tiere, zwischen den vorhandenen Bodenverhdltnissen und der Grundwasser-
neubildung, zwischen der vorhandenen Vegetation und der Luftqualitdt bzw. der kleinklimatischen
Situation sowie zwischen den Larm- und Luftschadstoffimmissionen und der Gesundheit der Be-
volkerung.
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Planung: Durch die Umsetzung der Planung kommt es zur Verdnderung des Zustandes einzelner
Schutzguter, ohne dass die Wechselwirkungen untereinander erheblich beeinflusst werden. Ver-

meidungs- und Minderungsmalf3nahmen sind, soweit moglich und zweckmaRig, bei den einzelnen
Umweltbelangen beschrieben.

3. Eingriffsregelung gemaf 8§ 1a Abs. 3 BauGB

Plangebiet 13.680 m2

Ausgleichspflichtiger Eingriffsbereich 6.660 m?

Wert Bestand 58.140 BWP
Wert Planung 17.388 BWP
Differenz -40.752 BWP
Interne Ausgleichsmalinahmen 5.425 BWP
Erforderlicher externer Ausgleich 35.327 BWP

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde durch die Eingriffe im ausgleichs-
pflichtigen Eingriffsbereich ein Defizit von -40.752 Punkten ermittelt.

Durch interne MalRnahmen innerhalb des Plangebietes konnte das Defizit auf -35.327 Punkte re-
duziert werden.

Das Defizit konnte somit nicht zu 100% ausgeglichen werden, sodass externe Ausgleichsmali-
nahmen von 35.327 Biotopwertpunkten erforderlich werden.

Die externen AusgleichsmalRnahmen werden im unmittelbaren Anschluss an das Plangebiet auf
Flachen durchgefuhrt, die sich im Privatbesitz des Eigentimers des Gilleshofes befinden.

4. Zusatzliche Angaben

4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Der Bebauungsplan basiert auf dem Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs. Im weiteren
Verfahren wurde der Wettbewerbsentwurf in Teilen modifiziert und optimiert, wobei auch Alternati-
ven gepruft wurden. Sonstige Alternativen wurden nicht gepruft.
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4.2 Technische Verfahren und besondere Schwierigkeiten

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurde nach mehreren Ortsbesichtigungen verfiigbares D aten-
und Kartenmaterial ausgewertet. Diverse Stellungnahmen betroffener Behorden und sonstiger
Trager offentlicher Belange lagen ebenfalls vor.

Neben den bei der Stadt Koln vorliegenden Umweltinformationen wurden insbesondere folgende
Fachbeitrage bzw. Fachgutachten berticksichtigt:

e Schalltechnische Untersuchung zur stadtebaulichen Mal3nahme in Kéln, Roggendorf, Peutz
Consult, Juni 2015

¢ Ingenieurbiro Miller, Gutachterliche Stellungnahme, Oktober 2011 und April 2015

e ISR GmbH, Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 59570/06 "Further
Stral3e/Gilleshof" April 2015

¢ ISR GmbH, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Oktober 2017, erganzt April 2020

e Biro Goldschmidt Archéologie und Denkmalpflege, Abschlussbericht Februar 2016

Besondere Schwierigkeiten sind bei der Durchfihrung der Umweltprifung nicht aufgetreten.

4.3 Monitoring

Gemal 8§ 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Giberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen
zur Abnhilfe zu ergreifen. Dabei sind die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage
zum BauGB angegebenen UberwachungsmafRnahmen und die Informationen der Behérden nach
§ 4 Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Da die Umweltauswirkungen der Planung auf der Grundlage gesicherter Erkenntnisse prognosti-
ziert werden konnten und keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind, sind keine Maf3nah-
men zum Monitoring erforderlich.

5. Zusammenfassung der Ergebnisse
Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt weder im Geltungsbereich noch im Einwirkungsbereich von Gebieten gemein-
schaflicher Bedeutung und von européischen Vogelschutzgebieten. Das FFH-Gebiet Worringer
Bruch liegt rund 900 m nordéstlich des Plangebietes. Das Naherholungsangebot im Plangebiet
wirkt dem Naherholungsdruck auf das FFH-Gebiet entgegen.
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Landschaftsplan und Landschaftsbild

Fir den Bereich des Gilleshofes ist im Landschaftsplan ein geschitzter Landschaftsbestandteil
"Pletschbach am Gilleshof" (LB 6.31) gekennzeichnet.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Schutzzweck des geschitzten Landschafts-
bestandteiles nicht berthrt, da die Flachen im Vorbereich des Gilleshofes und im Bereich des
Bachlaufes nicht verandert werden.

Das Landschaftsbild des Aul3enbereiches wird durch die Arrondierung des Siedlungsraumes ver-

andert. Mit der mafvollen und durchgriinten Bebauung des Ortrandes wird ein harmonischer
Ubergang zum Landschaftsraum erzielt.

Pflanzen und Tiere

Die landwirtschaftliche und gartnerische Nutzung wird durch die geplante Bebauung verdrangt.
Durch MalRnahmen wie extensive Wiesen, Baumpflanzungen und externe AusgleichsmalRnahmen
(Extensivwiese mit Feldgehdlz) entstehen Flachen mit hohem oOkologischen Wert und vielfaltige
und wertvollere Vegetationstypen, die einen positiven Beitrag zur Biotopvernetzung bilden und
neue Lebensrdume schaffen. Insgesamt betrachtet ergibt sich durch die Planung keine erhebliche
Beeintrachtigung der heimischen Flora.

Gleiches gilt fur die heimische Fauna. Die Entwicklung der strukturarmen Flora des Landschafts-
raumes zu einem strukturreichen Siedlungsraum mit externen PflanzmalRnahmen wirkt sich auch
positiv fur die heimische Fauna aus. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande werden durch
die Planung nicht tangiert.

Eingriff/Ausgleich

Die planbedingten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden im Sinne der gesetzli-
chen Eingriffsregelung nach § 1la Abs. 3 BauGB durch interne und externe Ausgleichspflanzungen
in Gestalt von Wiesen und Gehdlzen vollstandig kompensiert.

Boden und Wasser

Mit der Planung sind Beeintrdchtigungen des Bodens durch Versiegelung verbunden. Fir die
Landwirtschaft geeignete Boden gehen irreversibel verloren. Insgesamt verbleiben nach dem Ein-
griff Beeintrachtigungen des Bodens. Eine Minderung der Beeintrachtigung der Bodenfunktion als
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist durch die Versickerung und Einleitung (in den Pletsch-
bach) des unbelasteten Niederschlagswassers der Dachflachen jedoch gewahrleistet.

Diese werden wie im Bestand an den Kanal angeschlossen. Das Niederschlagswasser verbleibt
damit weitgehend im ortlichen Wasserregime. Das héusliche Schmutzwasser sowie das auf den
Stral3en anfallende Niederschlagswasser werden in das o6ffentliche Kanalnetz eingeleitet. Mit Rea-
lisierung der Wohnnutzung entsteht kein hohes Gefahrdungsrisiko fur die Qualitdt des Grundwas-
sers.



Seite 31

Luft und Klima

Eine erhebliche Erhéhung der Luftschadstoffe ist mit der Verwirklichung der Wohnbebauung nicht
verbunden. Die Versiegelung im Plangebiet bewirkt partiell eine Einschrankung der Kaltluftentste-
hung, ohne dass es zu einer erheblichen Veréanderung der ortlichen Klimaverhaltnisse kommt.

Mit der mafdvollen Bebauung und mit den DurchgriinungsmalRnahmen wird dem allgemeinen Kli-
mawandel Rechnung getragen. Nach Siuden ausgerichtete Wohngebaude und kompakte Bauwei-
sen zugunsten der solarenergetischen Nutzung und Energieeffizienz sind aufgrund der stadtebau-
lichen Konzeption nur begrenzt moglich. Alle Hauser sind jedoch im Interesse des Klimaschutzes
nach den gesetzlichen Energiestandards zu bauen.

Larm- und Geruchsimmissionen

Im Bereich der bestehenden und der geplanten Wohnbebauung werden unter Beriicksichtigung
von Nutzungs- und Emissionsansétzen an allen Immissionsorten die jeweiligen Immissionsricht-
werte gemall TA-Larm eingehalten. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum passiven
Larmschutz nach DIN 4109 (1989) getroffen, um gesunde Wohnbedingungen innerhalb des ge-
samten Plangebietes zu erzielen. Die im Plangebiet bestehenden Anforderungen entsprechen dem
Larmpegelbereich lIl.

Erhebliche Geruchsimmissionen durch die im Umfeld des Plangebietes betriebene Landwirtschaft
sind nicht zu erwarten.

Kulturgiter und sonstige Sachguter

Das historische Erscheinungsbild des Gilleshofes wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht geéandert und bleibt wie derzeitig bestehend erhalten. Die geplante Wohnbebauung wahrt
ausreichend Abstand, die geplante landwirtschaftliche Halle wurde so angeordnet, dass ihre Flucht
hinter die Flucht des Hofes tritt, so dass der Umgebungsschutz des Denkmals nicht erheblich be-
eintr&chtigt wird. Durch die Festsetzung einer landwirtschaftlichen Flache in Kombination mit Bau-
grenzen um den Hof und einer Baulinie entlang der denkmalgeschitzten Fassade wird das Er-
scheinungsbild des Hofes und die dazu gehdrende landwirtschaftliche Nutzung erhalten.

Schutzenswerte Bodendenkmaler wurden im Rahmen der archéologischen Untersuchung nicht im
Plangebiet entdeckt.



