ANLAGE 4

Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)
mit Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB

zum Bebauungsplan Nummer 71504/05
Arbeitstitel: Von-Ketteler-Stra3e in Koln-Hohenhaus

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Aufgrund der Haushaltsprognose aus Mai 2015 belauft sichder Wohnungsbedarf in der wachsenden
Stadt Kdln fir den Zeitraum von 2015 bis 2030 (15 Jahre) auf rund zusétzliche 66.000 Wohnungen.
Neue Wohnungen sollen insbesondere in Form von Mehrgeschosswohnungsbau entstehen und ge-
maf einer der Leitlinien des ,Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen* der Stadt Koln (Ratsbeschluss
vom 11.02.2014) mdglichstin integrierten und bereits erschlossenen Lagen. Im Stadtentwicklungs-
konzept Wohnen werden auch Mal3nahmen im Bereich der sozialorientierten Wohnungspolitik mit
dem Ziel der Sicherung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums und der Quartiersentwicklung vor-
gesehen.

Einen wichtigen Beitrag zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnungen, insbesondere an bezahl-
barem Wohnraum, leistet die hier vorgesehene Planung. Die Deutsche Wohnungsgesellschaft mbH
(DEWOG) beabsichtigt, die bestehende Geschosswohnungsbausiedlung zwischen der Von-Bodel-
schwingh-Stral3e und der Von-Ketteler-Stral3e in Kéln-Hohenhaus durch eine zuséatzliche Bebauung
zu erganzen. Die Nachverdichtung soll in Form von Punkth&usern auf einer vorhandenen Grinflache
erfolgen. Die Grunflache mit dem bestehenden flinfgeschossigen Wohngebaude, welches in der
Planung integriert ist, befindet sich im Eigentum der DEWOG.

1.2 Zel der Planung

Ziel der Planung ist, neben der Aktivierung von gut erschlossenen Wohnbauflachen, die Erganzung
des durch offentlich geférderten Wohnungsbau gepragten Sozialraumes durch ein Angebot an frei
finanzierten Mietwohnungen. Der Bebauungsplan sieht im Bereich einer vorhanden privaten Grin-
flache die Nachverdichtung durch vier Punkthduser mit insgesamt 43 Wohneinheiten (WE) vor. Im
nordlichen Punkthaus sind 13 WE als geférderte Wohnungen geplant. In den tbrigen drei Gebauden
sind insgesamt 30 WE als frei finanzierte Wohnungen geplant.

Mit drei bis vier Geschossen zuziglich einem zurlickgestaffelten Dachgeschosses greift das Kon-
zept die Geschossigkeiten der nachbarlichen Bestandsbebauung auf und schafft einen stadtebauli-
chen Ubergang zwischen der dreigeschossigen Bebauung an der Von-Bodelschwingh-StraRe und
der vier- bis flinfgeschossigen Bebauung an der Von-Ketteler-Stral3e. Die geplanten Punkthauser
sind parallel zur westlichen Grundstlicksgrenze linear aufgereiht und werden bis auf das nérdliche
Punkthaus von Westen aus uber die vorhandenen privaten Stichstral3en erschlossen. Diese Privat-
stral3en sind im Zusammenhang mit den Ersatzneubauten der Geschosswohnungsbauten dstlich
der Von-Ketteler-Straf3e in den letzten Jahren gebaut worden. Das nérdliche der vier Punkthduser
sowie das bestehende flinfgeschossige Wohnhaus werden tber die Von-Bodelschwingh-Stral3e un-
mittelbar erschlossen.

Eine Erschlie3ung aller neuen Hauser Uber die Von-Bodelschwingh-Stral3e wurde alternativ gepruft,
jedoch verworfen, da dann die Grunflache durchschnitten wirde. Durch die Erschlie3ung der drei
sudlichen Gebaude Uber die bestehenden Erschlieldungsstraen kann im 6stlichen Plangebiet eine
durchgehende Grunflache erhalten werden.
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Trotz Nachverdichtung wird weiterhin eine verhaltnismafiig grofRe und zusammenhangende be-
grunte private Freiflache verbleiben. Die private Grinflache spielt als Anbindung des Plangebiets an
das Entwicklungskonzept ,Grungurtel: Impuls 2012 (entlang der Autobahntrasse A 3 im Suden,
durch die sudlich gelegene GAG-Siedlung) und nach Norden in die freie Landschaft eine wichtige
landschaftliche, 6kologische und klimatische Rolle. Ziel des Bebauungsplanes ist daher auch die
planungsrechtliche Sicherung dieser Flache inklusive eines grofitmoglichen Baumbestandes.

Bereits heute wird diese Grunflache in der Form genutzt, dass zahlreiche Schiler der nordlich gele-
genen Gemeinschaftsgrundschule sie auf ihrem Weg von der Stadtbahnhaltestelle an der Berliner
Stral3e zur Schule durchqueren. Obwohl die Griinflache weiterhin im Privateigentum verbleiben soll
und auch durch die DEWOG gepflegt wird, ist eine 6ffentlich zugangliche Durchwegung der privaten
Grinflache aufgrund der damit steigenden sozialen Kontrolle beabsichtigt. Die private Grinflache
soll unveréandert von den Anwohnern der umliegenden Wohnhauser der DEWOG als Parkanlage
vorbehalten bleiben und nicht als offentliche Grinflache genutzt werden.

Es wurde ein Freiflachengestaltungsplan erarbeitet, der die Einbettung der privaten Freiflachen in
ein qualifiziertes Gesamtkonzept sicherstellen soll. Fir die Erdgeschosswohnungen der Punkth&u-
ser sind Terrassen vorgesehen und die Stellplatzanlagen werden mit Baumpflanzungen zur neuen
ErschlieBungsstral3e eingegriint. Das Fullwegesystem soll mit wassergebundenen Wegen, die die
innere Grunflache mit der Gemeinschaftsgrundschule, den Wohnzeilen entlang der Von-Ketteler-
Strale und der Von-Bodelschwingh-StraRe sowie mit dem Einkaufsmarkt an der Berliner Stral3e
verknuipfen, erneuert werden.

Die erforderlichen Spielflachen fur Kinder Uber 6 Jahre sollen fir alle geplanten Wohnungen im zent-
ralen Bereich nordlich der Geb&ude, innerhalb der Grinflache in einer Grol3e von ca. 500 m2 zu-
sammengefasst werden. Die Flache ist ausreichend, um den erforderlichen Spielflachenbedarf von
rechnerisch 258 m2fur 43 WE aufzunehmen. Weitere Kleinkinderspielflachen nach Landesbauord-
nung (BauO NRW)werden wohnungsnah auf den privaten, nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen
untergebracht.

1.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren nach 8§ 2 Absatz 1 Baugesetzbuch
(BauGB). Der Aufstellungsbeschluss erfolgte im Stadtentwicklungsausschuss am 28.01.2016. Die
offentliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am 06.04.2016 im Amtsblatt.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB fand vom 30.06. bis einschlie3-
lich 14.07.2016 durch Aushang eines Plakates im Bezirksamt Milheim statt. Zum stadtebaulichen
Planungskonzept wurden drei Anregungen, Bedenken und Hinweise zu den Themen Stellplatze,
Reduzierung der vorhandenen Grinflache, Verkehrsbelastung, Erschlie3ung des Plangebietes und
Entwésserung vorgebracht.

Die friihzeitige Beteiligung der Dienststellen sowie Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Be-
lange geman § 4 Absatz 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 15.03. bis zum 18.04.2016 mit einem
Scopingtermin am 06.04.2016. Stellungnahmen wurden im Wesentlichen zu den Themen Leitungs-
und Kanaltrassen, Kampfmittelverdacht, Entwésserung, L&rm- und Erschitterungsschutz sowie
Denkmalschutz vorgebracht.

In der Sitzung am 15.09.2016 hat der Stadtentwicklungsausschuss den Beschluss Uber die einge-
gangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und die daraus entwickelten Vorgaben zur Aus-
arbeitung des Bebauungsplanes "Von-Ketteler-Straf3e in KoéIn-Hohenhaus" gefasst.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange sowie der Dienststellen
gemal § 4 Absatz 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.07. bis zum 22.08.2018. Stellungnahmen
wurden im Wesentlichen zu den Themen Erschlie3ung und Dimensionierung der ErschlieRungsan-
lagen, Abstande zu Hochstspannungsfreileitungen, Sicherung des offentlichen Kanals und Bertick-
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sichtigung von Starkregen vorgebracht und wurden im Bebauungsplan berlcksichtigt. Die Beteili-
gung der Offentlichkeit (Gffentliche Auslegung) fand im Zeitraum vom 25.11. bis einschlieRlich
27.12.2021 statt. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit gingen nicht ein.

Der Bebauungsplan wird nach den Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells (KoopBLM) der
Stadt KoIn aufgestellt. Die Bauherrin hat hierzu am 02.10.2015 ihre Grundzustimmung zur Anwen-
dung des Kooperativen Baulandmodells gegeben.

2. Erlauterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hohenhaus im Osten von Koln, im Stadtbezirk Milheim. Es handelt
sich um einen riickwartigen Grundstucksbereich zwischen der Bestandsbebauung an der Von-Ket-
teler-Strafl3e im Westen, der Von-Bodelschwingh-Straf3e im Norden und Osten und Am Flachsrost-
erweg im Siuden. Die bestehenden Privatstral3en, die von der Von-Ketteler-Stral3e aus in Richtung
der geplanten Wohngebaude fuhren, wurden zur Sicherung der Erschliel3ung ebenfalls in das Plan-
gebiet einbezogen. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 359 (teilweise), 1315, 1317, 1318, 1319
(teilweise), 1320 (teilweise), 1358 (teilweise), 1395 (teilweise) und 1399 (teilweise) der Flur 59 der
Gemarkung Dinnwald und hat eine Gréf3e von circa 1,6 ha.

2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet liegt innerhalb einer bestehenden Wohnsiedlung. Im Norden des Plangebietes be-
finden sich ein fiinfgeschossiges Wohngebaude aus zwei zusammenhangenden Gebaudeteilen so-
wie ein Block aus neun ebenerdigen Garagen, die Uber die Von-Bodelschwingh-Stral3e erschlossen
sind. Der Grof3teil des Plangebietes besteht aus einer privaten Grinflache mit teilweise altem Baum-
bestand, die sich von der Stral3e Von-Bodelschwingh-Stra3e im Norden bis an die Stral3e Am
Flachsrosterweg im Stiden erstreckt. Auf der grol3en Rasenflache befindet sich auch ein Basketball-
korb, der der Planung weichen muss und an anderer Stelle wieder aufgebaut werden kann.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Gemeinschaftsgrundschule (GGS) Von-Bodelschwingh-
Stral3e mit dem dahinter liegenden Sportplatz. Stidwestlich des Plangebietes befindet sich die ka-
tholische Kindertagesstétte der Kirchengemeinde St. Hedwig. Die DEWOG hat der Kindertages-
statte fur eine zusatzliche Erweiterung des Auf3engeléndes eine circa 510 m2 grof3e Teilflache im
Suden des Plangebiets unentgeltlich temporér zur Verfugung gestellt. Durch den Bebauungsplan
wird diese Flache in geringem Malf3e reduziert und kann als zuséatzliche Spielflache erhalten bleiben.

Sudostlich befindet sich an der Berliner Stral3e ein Supermarkt (Vollsortimenter). Westlich und dst-
lich grenzt Wohnbebauung in mehrgeschossiger Zeilenbauweise an das Plangebiet. Westlich des
Plangebietes, an der Von-Ketteler-Stral3e, Uberwiegt eine vier- bis finfgeschossige Bebauung, ost-
lich préagen dreigeschossige Gebaude mit flachem Satteldach die Von-Bodelschwingh-Stral3e.

2.3 Erschlief3ung

Das Plangebiet ist Uber die ErschlieBungsstral3en Von-Ketteler-Stral3e, Posadowskystraf3e, Von-
Bodelschwingh-StraRe und Am Flachsrosterweg an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die StralRe
Am Flachsrosterweg ist die Auffahrt Milheim der Autobahn A3 in weniger als einem Kilometer er-
reichbar. Sudlich des Plangebietes liegt in 300 — 500 m Entfernung an der Berliner Stra3e die Hal-
testelle ,Koln-Hohenhaus, Im Weidenbruch“ der StralRenbahnlinie 4, die fuBlaufig in wenigen Minu-
ten zu erreichen ist.

Von der Von-Ketteler-Straf3e fihren von Westen her private Stichstral3en an das Plangebiet heran,
die durch eine zusétzliche ErschlieRungstralie fiir die geplante Wohnbebauung erganzt werden soll.
Das funfgeschossige Bestandsgebaude wird von Osten Uber die Von-Bodelschwingh-Stral3e er-
schlossen, die auf der Hohe des Garagenblockes in einem Wendekreis endet und entlang der Nord-
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grenze des Plangebietes als FuBweg weiterfiihrt. Innerhalb des Plangebietes gibt es einige Tram-
pelpfade durch die Grunflache. Insbesondere wird die Grinflache in Nord-Sid-Richtung durch Schi-
lerinnen und Schiler der nordlich gelegenen Schule mittels des Trampelpfades gequert.

In den umliegenden Stral3en sind Versorgungsleitungen fir Wasser, Strom, Gas und Fernwarme
sowie fur die Medienversorgung vorhanden. Durchdas Plangebiet verlauft in Nord-Sid-Richtung ein
grolRer Mischwasserkanal DN 800/1400. Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage
Stammheim.

2.4 Alternativstandorte

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Wohnbauflachendarstellung des Flachennutzungsplanes. Die
Entscheidung fir den Standort hat somit bereits auf der vorbereitenden Planungsebene des Fla-
chennutzungsplanes stattgefunden, aus dem die Bebauungsplane zu entwickeln sind. Als Nachver-
dichtung eines bereits integrierten und erschlossenen Siedlungsbereichs entspricht die Planung den
stadtischen Leitlinien fur eine nachhaltige Wohnbauentwicklung (,Innenentwicklung vor Aufenent-
wicklung®). Auch vor dem Hintergrund des dringend bendétigten Wohnraumbedarfs wurde daher auf
eine Alternativprifung verzichtet.

2.5 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Innenbereich gemaf 8§ 34 BauGB, jedoch ist aufgrund fehlender Erschlie-
Bung nur ein kleiner Teil des Plangebietes nach § 34 BauGB bebaubar. Einen Bebauungsplan gibt
es fur das Plangebiet nicht. Der Bebauungsplan greift ansatzweise ein Bebauungsplanverfahren
wieder auf, dass wegen der Unvereinbarkeit des damaligen Konzeptes mit einem das Grundsttick
durchquerenden Hauptsammler mit Beschluss des Stadtentwicklungsausschuss am 08.12.2009
wieder eingestellt wurde. Der vorliegende Bebauungsplan stellt unter Berticksichtigung der vorhan-
denen Kanaltrasse eine geringer verdichtete Bebauung dar.

3. Planungsvorgaben
3.1 Regionalplan

Der Regionalplan stellt den Bereich des Plangebietes als "Allgemeinen Siedlungsbereich” dar. Somit
entspricht die Planung den Zielen der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Koln ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache® dargestellt. Der Be-
bauungsplan ist somit gemal § 8 Absatz 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickelt.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt KélIn trifft fiir den Bereich des Plangebietes keine Festsetzungen. In
der Karte der Entwicklungsziele des Landschaftsplans ist das Entwicklungsziel 6 ,,Ausstattung der
Landschaft fir Zwecke des Immissionsschutzes oder zur Verbesserung des Klimas“ dargestellt.

3.4 Berucksichtigung von Fachplanungen (Planfeststellung etc.)

Fachplanungen im Bereich des Plangebietes sind nicht bekannt.

3.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes stehen keine Gebaude unter Denkmalschutz. In der unmittelbaren Nach-
barschaft des Plangebietes befindet sich die erhaltenswerte, 1965 - 1968 errichtete katholische
Pfarrkirche St. Hedwig. Bodendenkmaler im Plangebiet sind nicht bekannt.



3.6 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes liegen im stadtischen Altlastenkataster keine Erkenntnisse Uber Boden-
belastungen vor.

3.7 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone lll A des Wasserwerkes Hohenhaus. Die Wasser-
schutzgebietsverordnung KéIn-Hohenhaus vom 29. November 2003 ist zu beachten.

3.8 Baulasten

Im Bereich der ErschlieBungsstral3en sind Stellplatze und Feuerwehrzufahrten Uber Baulasten ab-
gesichert. Diese werden durch die Planung nicht berihrt. Die Baulast 348/11 (Stellplatzzuordnung
mit Zufahrt) innerhalb der Grunflache steht der Planung entgegen. Diese wird geldscht und die dort
abgesicherten und vorhandenen neun Garagen, die durch die Planung entfallen, werden aul3erhalb
des Plangebietes, gegentuber des bisherigen Standortes, auf dem Flurstiick 111 der Flur 59 der
Gemarkung Dunnwald vollstandig ersetzt und hier 10 Stellplatze Uber eine Baulast gesichert.

3.9 Kooperatives Baulandmodell (KoopBLM)

Das Kooperative Baulandmodell (KoopBLM) wurde am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KéIn als Richt-
linie zur Forderung des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus und zur Beteiligung der Planbegiins-
tigten an den Folgekosten beschlossen. Als wesentliches Regelungsinstrument leistet es einen
wichtigen Beitrag zu den wohnungspolitischen Zielen der Stadt Kdln. Mit Beschluss des Rats der
Stadt K6ln vom 04.04.2017 wurde die Fortschreibung des Modells beschlossen und am 10.05.2017
im Amtsblatt der Stadt Kéln bekanntgemacht.

Da der Aufstellungsbeschluss noch vor dem 10.05.2017 erfolgte, greifen fur das Vorhaben die Re-
gelungen des KoopBLM in der ersten Fassungvom 24.02.2014. Die Vorhabentragerin hat sich mit
der Unterzeichnung der Grundzustimmung am 02.10.2015 freiwillig zur Anwendung des KoopBLM
bereiterklart, so dass auf eine umfassendere Anwendungsprifung verzichtet werden konnte.

Verpflichtungen im Zusammenhang des KoopBLM werden im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trags gesichert.

4. Begriundung der Planinhalte (Festsetzungen nach § 9 BauGB)
4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA)* festgesetzt. Damit wird das
dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhaben eindeutig definiert und der Zielsetzung gefolgt,
die Voraussetzungen fir zuséatzlichen Wohnungsbau im Stadtteil zu schaffen. Die geplante Nutzung
fugt sich in die in der Umgebung vorherrschende Wohnnutzung ein.

Im allgemeinen Wohngebiet sind neben Wohngeb&auden auch die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Zum einen wird das Plan-
gebiet vor allem zu Wohnzwecken entwickelt, zum anderen sind diese Nutzungen sehr flachenin-
tensiv (Gartenbaubetriebe und Verwaltungsanlagen) oder aufgrund ihres Emissionspotenzials nicht
vertraglich mit der Wohnnutzung (Tankstellen und Hotels). Nicht stdrende Gewerbebetriebe bleiben
ausnahmsweise zulassig, um das Wohnen erganzende Nutzungen wie z.B. einen Backer oder
Schneider zu ermdglichen, die zu einer Belebung eines Wohnquartiers im vertraglichen MaR3 fihren
kénnen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachen-
zahl (GF2), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.



Grundflachenzahl (GR2)

Fir das Baugebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was der Obergrenze der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) flr allgemeine Wohngebiete entspricht. Im Rahmen der festgesetzten GRZ kann
das gewuinschte stadtebauliche Konzept umgesetzt werden. Gemal § 19 Absatz 4 BauNVO darf
die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mitihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO um 50 %, also bis zu einer GRZ von 0,6
Uberschritten werden. Da im Bereich des Plangebietes ebenerdige Stellplatze und Carports auf pri-
vatem Grundstiick geplant werden, die zu einer Erhdhung der Versiegelung fuhren, soll der § 19
Absatz 4 BauNVO bei Realisierung des Vorhabens in Anspruch genommen werden.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die festgesetzte GFZ von 1,1 fur das allgemeine Wohngebiet liegt unterhalb der Obergrenze der
BauNVO fur Wohngebiete (GFZ 1,2). Die festgesetzte Geschossflachenzahl reicht aus, um das ge-
plante Vorhaben umzusetzen.

Zahl der Vollgeschosse

Mit drei bis vier maximal zuldssigen Vollgeschossen greifen die geplanten Neubauten die Geschos-
sigkeiten der nachbarlichen Bestandsbebauung auf und schaffen einen stadtebaulichen Ubergang
zwischen der dreigeschossigen Bebauung an der Von-Bodelschwingh-Stral3e und der vier- bis funf-
geschossigen Bebauung an der Von-Ketteler-Stral3e. Vollgeschosse sind gemaf Bauordnung NRW
oberirdische Geschosse, die eine lichte Hohe von mindestens 2,3 m uber mehr als drei Viertel der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses aufweisen. Darliber hinaus ist ein viertes bzw. finf-
tes Nicht-Vollgeschoss als sogenanntes unechtes Staffelgeschoss geplant, dass nicht zu allen Sei-
ten gestaffelt wird (unecht) und die oben genannten Anforderungen an ein Vollgeschoss nicht erfiillt.
Das Bestandsgeb&aude bildet zusammen mit zwei weiteren jenseits der Von-Bodelschwingh-Stral3e
stehenden Gebauden ein stadtebauliches Ensemble, das in seiner Form und H6he auch in der Zu-
kunft erhalten werden soll, weswegen die vorhandenen funf Vollgeschosse als maximal zulassig
festgesetzt wurden.

Hbhe baulicher Anlagen

Da nicht nur die Zahl der Vollgeschosse, sondern auch die Hohen der Gebaude das stadtebauliche
Erscheinungsbild wesentlich mit pragen, werden im Bereich des allgemeinen Wohngebietes auch
Festsetzungen zu maximalen Gebaudehdhen (GH max.) Uber einem Bezugspunkt getroffen. Der
Bezugspunkt liegt dabei innerhalb der privaten Verkehrsflache (vorhandener Kanalschacht) und ist
mit 46 m Uber Normalhéhennull (U NHN) festgesetzt. Die sudlichen beiden Punkthauser dirfen ma-
ximal 13 m, die beiden nérdlichen Hauser maximal 16 m hoch werden. Das Bestandsgebaude
wurde entsprechend der vorhandenen Firsthohe (16,54 m) mit 17 m Gber dem Bezugspunkt festge-
setzt, um es auch in Zukunft in dieser Hohe planungsrechtlich zu sichern. Die festgesetzten maxi-
malen Gebaudehohen bertcksichtigen bei Geschosshéhen von circa 3 m ein geplantes weiteres
Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss) tber dem dritten bzw. vierten Vollgeschoss und passen sich
damit an die Hohen der umliegenden Gebaude an der Von-Ketteler-Stral3e an.

Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch technische Anlagen wie z.B. Antennen, Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie und/oder Fotovoltaik, Fahrstuhliberfahrten oder Luftungsanlagen um bis zu
2 m Uberschritten werden. Die Dachaufbauten missen dabei mindestens um das Malf3 ihrer Hohe
von der nachstgelegenen Gebaudekante zuriicktreten. Das bedeutet, dass z.B. eine 1 m hohe Uber-
schreitung mindestens einen allseitigen Abstand von 1 m zur Fassade einhalten muss. Dabei wird
auf die AulRenwand des Bauteils Bezug genommen, auf dem der Dachaufbau errichtet wird, bei
Staffelgeschossen also deren Aul3enwande. Diese Festsetzung wird erforderlich, damit die genann-
ten Anlagen Uber das eigentliche Gebaude hinausragen dirfen. Technische Aufbauten sind nicht zu
vermeiden und fir moderne Geb&ude notwendig. Allerdings sollen sie stadtebaulich nicht oder we-
nig in Erscheinung treten und daher proportional zur Gréf3e von der Aul3enfassade zurlckriicken.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehthen reichen auch aus, um bei Bedarf noch zuséatzliches
Ruckstauvolumen fur den Starkregenfall auf den Flachdachern zu schaffen. Sollte die Attika zur
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Ausbildung eines Retentionsdaches hoher ausgebildet werden missen als bisher geplant, wéaren
die erforderlichen Spielrdume vorhanden.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in Form von Baugrenzen festgesetzt, die mit einem
Spielraum von circal m um die geplanten Geb&ude gezogen wurden, um die erforderliche Flexibi-
litat in der Ausbauplanung zu wahren. Die festgesetzten Baufenster belassen einen gewissen Spiel-
raum flr die Stellung der Gebdude und flur die Anordnung von Gebéaudeteile wie Hauseingéange,
Terrassen, Balkone, Erker, Altane und Loggien. Alle genannten Geb&udeteile missen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache liegen. Fir das Bestandsgebdude wurden die Baugrenzen eng
um das bestehende Gebaude gelegt, um die auRergewdhnliche Kubatur auch in Zukunft zu sichem
und damit das Gebaudeensemble, bestehend aus dem Bestandgebdude und zwei weiteren Gebau-
den jenseits der Von-Bodelschwingh-StralRe, mit den Neubauten zu verzahnen.

4.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Carports
Stellplatze und Carports

Die erforderlichen privaten Stellplatze sowie Besucherparkplatze sind ausschlie3lich in den festge-
setzten Flachen fir Stellplatze und Carports zuldssig, um sie zu bindeln und die tbrigen Flachen
vom ruhenden Verkehr frei zu halten. Geplant sind insgesamt 43 private Stellplatze im Plangebiet,
davon 33 erforderliche Stellplatze fir die Bewohner und 10 Besucherstellplatze. Innerhalb der zeich-
nerisch festgesetzten Flache fur Stellplatze und Carports kénnen die notwendigen 43 Stellplatze
nachgewiesen werden. Tiefgaragen und Garagen sind im Plangebiet nicht zulassig.

Die vorhandenen neun Garagen im Norden des Plangebiets werden durch das nordliche Punkthaus
Uberplant und auf3erhalb des Plangebietes, gegentiber des bisherigen Standortes auf dem Flurstiick
111 der Flur 59 der Gemarkung Dunnwald vollstandig ersetzt. Der Ersatzstandort wird Uber eine
Baulast gesichert.

Carports sind ausschlie3lich innerhalb der Flachen fir Stellplatze und Carports zulassig. Garagen
sind im Plangebiet nicht zuldssig, da diese in ihrer Erscheinung in der Regel deutlich présenter sind
und somit die angestrebte Qualitdt des Freiraums mindern wirden. Tiefgaragen sollen aufgrund
ihres Eingriffs in den Boden nicht zuléssig sein.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie notwendige Fahrradabstellplatzen, Flachen zur Abfallentsorgung, Strom-, Tele-
fon- und Warmeversorgung sowie Zugange zu Kellergeschossen sind ausschlief3lich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen und innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen zuléssig, um die
Nebenanlagen auf diese Flachen zu konzentrieren und die tbrigen Freiflachen von solchen Anlagen
freizuhalten. Neben gestalterischen Grunden dient die Festsetzung auch einer Erhéhung der Frei-
raumqualitaten.

Innerhalb der Flache ,BHKW®ist ein Blockheizkraftwerk (BHKW) zur Versorgung des Gebietes zu-
l&ssig. Damit erfolgt eine Standortsicherung des BHKW an zentraler und mit Fahrzeugen anfahrba-
rer Stelle im Plangebiet.

45 Wegerechte

Die Nutzung der Privaten Grunflache fur die Allgemeinheit soll, neben den planungsrechtlichen Fest-
setzungen im Bebauungsplan, durch Regelungen (Burgschaften, Baulasten) im stadtebaulichen
Vertrag gesichert werden.

Gehrechte (Spielplatzflache)

Der in der privaten Grunflache geplante Kinderspielplatz von circa 500 mz soll fur die Offentlichkeit
zugangig gemacht werden und wird daher Uber die Festsetzung eines Gehrechtes fur die Allgemein-
heit gesichert.



Geh- und Radfahrrechte

Bereits heute wird der vorhandene Weg durch die private Griinflache insbesondere an Schultagen
intensiv genutzt, zum Beispiel durchqueren zahlreiche Schuler der nérdlich gelegenen Gemein-
schaftshauptschule die Grunflache auf ihrem Weg von der Stadtbahnhaltestelle an der Berliner
Stral3e zur Hauptschule und umgekehrt. Obwohl die Grinflache weiterhin im Privateigentum verblei-
ben soll, ist eine 6ffentliche Begehbarkeit nicht zuletzt aufgrund der damit steigenden sozialen Kon-
trolle beabsichtigt. Eine planungsrechtliche Sicherung dieser als Trampelpfad vorhandenen Wege-
beziehung flr die Offentlichkeit erfolgt daher im Bebauungsplan in Form eines Gehrechts sowie
eines Fahrradfahrrechts zugunsten der Allgemeinheit. Zur 6ffentlich-rechtlichen Absicherung wer-
den diese Rechte als Baulast gesichert.

Leitungsrechte

Fur den im Plangebiet querenden Mischwasserkanal, wird ein Leitungsrecht im Bebauungsplan fest-
gesetzt und Uber eine Grunddienstbarkeit/Baulast zu Gunsten der Leitungstrager gesichert.

4.6 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Erhalt von schutzwiirdigen Baumen

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 120 nach Baumschutzsatzung der Stadt Koln geschiitzte
Laubbaume und 2 Nadelbdume. 47 Baume besitzen eine gute bis sehr gute Vitalitdt. 64 Baume
stellten sich hinsichtlich ihrer Vitalitdt mit einem mittleren Niveau dar. Eine schwere Minderung der
Vitalitét war bei 6 Baumen zu verzeichnen; diese waren teilweise abgestorben und kbnnen ersatzlos
gefallt werden. Von den unter die Baumschutzsatzung fallenden Baumen werden im Bebauungsplan
5 als zu erhaltende Baume festgesetzt. Diese Baume haben aufgrund ihres Standortes ein entspre-
chendes Entwicklungspotenzial. Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu unterhalten
und bei Verlust zu ersetzen. Regelungen zu den Einzelheiten werden im stadtebaulichen Vertrag
festgelegt

Zu pflanzende Baume

Fur die Umsetzung der Planung mussen insgesamt 43 Baume gefallt werden. Als Ersatz fur die
Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt Kéln unterliegen, sind insgesamt 38 Baume neu zu
pflanzen oder umzupflanzen.

Innerhalb der privaten Grinflache, die aufgrund ihrer Beschaffenheit mit Baumen, Wege und Ruhe-
zonen im Bebauungsplan als Parkanlage festgesetzt ist, konnen als Ersatz fur die erforderlich zu
pflanzenden 38 Baume wegbegleitend noch 13 heimische, standortgerechte Baume neu gepflanzt
werden. Deren Entwicklung ist durch eine zweijahrige Entwicklungspflege zu sichern. In den privaten
Garten, die den Wohnungen im Erdgeschoss der geplanten vier Wohngeb&aude zugeordnet werden,
sind zusatzlich insgesamt 10 B&dume (2-3 je Garten) zu pflanzen. 11 Baume werden zur Eingrinung
der Stellplatze gepflanzt, ein Teil davon in der Pflanzflache B. Die restlichen 4 Baume werden in
unmittelbarer Umgebung des Plangebietes auf Flachen der DEWOG gepflanzt (siehe auch Kapitel
8.5.1 Natur und Landschaft, Unterkapitel Pflanzen).

Private Garten / Pflanzflache A

Um den verhaltnisméafig hohen Begrinungsanteil im Wohngebiet auf den nicht tberbauten Grund-
stucksflachen sicherzustellen, sind diese gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu begrinen. Dies
entspricht etwa der Flache, die insgesamt fur die privaten Garten vorgesehen ist und den Erdge-
schosswohnungen vorgelagert sein wird. So kann auch diesen Wohnungen vergleichbar mit den
Balkonen in den oberen Geschossen ein privater Freiraum angeboten werden, der fir moderne
Wohnungen haufig maf3geblich ist. Die Abgrenzungen der privaten Géarten kénnen nach den Fest-
legungen zu Einfriedungen in Form von Hecken aus einheimischen Laubhdlzern mit Stabgitterzaun
und in der Pflanzflache A ohne Stabgitterzaun im Plangebiet erfolgen.



Pflanzflache B

Die Festsetzungen zur Bepflanzung der Pflanzflache B (dauerhafte Begriinung mit einheimischen
und standortgerechten Pflanzen) erfolgen, um die Stellplatze und Carports einzugrinen und die
Wohnhauser mit ihren privaten Garten optisch von der Stral3e abzugrenzen.

Dachbeqgriinung

Als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Ruckhaltung und verzogerten Ableitung von
Niederschlagswasser im Starkregenfall werden Flachdacher und flach geneigte Décher (Dachnei-
gung bis maximal 5°) des obersten Geschosses extensiv begriint. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens eine Starke von 10 cm betragen. Ausgenommen von der Dachbegriinung sind Flachen
fur Dachterrassen und technische Aufbauten, die auf maximal 30 % der jeweiligen Dachflache zu-
l&ssig sind.

4.7 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Es wurde im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung gutachterlich geprift, welche Larmeinwirkungen durch Straf3en- und Schienenver-
kehrslarm auf das Plangebiet gegeben sind und welche Auswirkungen durch den planbedingten
Mehrverkehr auf die Umgebung zu erwarten sind (Peutz Consult, Disseldorf, Marz 2019). Siehe
auch Kapitel 8.5.6 Verkehrslarm - Immission.

Aktive SchallschutzmalRnahmen gegen Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht zu realisieren. Eine
Larmschutzwand entlang der angrenzenden Stral3e ist aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen
Grunden nicht gewollt. Gesunde Wohnverhéltnisse kdnnen im Plangebiet mit passiven Schallschutz-
maflnahmen sichergestellt werden. Zu diesem Zwecke wurden aufgrund einer Summenbetrachtung
der LArmimmissionen aus Stral3en- und Schienenverkehr nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
Larmpegelbereiche berechnet, die als zeichnerische Festsetzung Eingang in den Bebauungsplan
finden. Hierdurch wird die Einhaltung der einschlagigen Werte bei Neubaumalinahmen im bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahren sichergestellt.

Entsprechend der zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche Il und IV sind im Plangebiet
Schallschutzmaf3nahmen an Auf3enbauteilen vorzusehen, was einem mal3geblichen Aul3enlarmpe-
gel von 61 bis 65 dB(A) bei Larmpegelbereich Il beziehungsweise 66 bis 70 dB(A) bei Larmpegel-
bereich IV entspricht. Die hieraus resultierenden Bauschalldammmalfie einzelner unterschiedlicher
AulRenbauteile oder Geschosse kdnnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung ein niedrigerer
Larmpegelbereich gemaf DIN 4109 nachgewiesen wird. Die Larmpegelbereiche wurden unter der
Annahme der freien Schallausbreitung berechnet und festgesetzt.

Die baulichen MaRnahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen Aul3enlarm sind nur dann voll
wirksam, wenn die Fenster und Tlren bei der Larmeinwirkung geschlossenbleiben. Ein ausreichen-
der Luftwechsel kann wéahrend der Tageszeit Uber die sogenannte "Stol3bellftung” oder “indirekte
Beluftung" Gber Nachbarraume sichergestellt werden. Wahrend der Nachtzeit sind diese Luftungs-
arten nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit fur
SchlafrAume die Anordnung von schallgedammten fensterunabhangigen Liftungselementen vorge-
nommen werden missen.

Die hochsten Beurteilungspegel fur den Gesamtlarm liegen im Plangebiet bei bis zu 61,4 dB(A) am
Tag und 55,8 dB(A) in der Nacht. Fir R&ume mit Schlaffunktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind
daher Lufter mit geeignetem Schallschutz notwendig, damit die Fenster geschlossen gehalten wer-
den kdnnen, um ungestortes Schlafen zu erméglichen. Es wird daher festgesetzt, dass fir Schlaf-
und Kinderzimmer eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenen Fenstern und Tiren Uber fens-
terunabhéangige Lufter mit geeignetem Schallschutz sicher zu stellen ist.

Balkone, Loggien und Terrassen im Plangebiet sind als Aul3enwohnbereiche der Geb&aude ebenfalls
mit La&rm Uber den Orientierungswerten belastet. Beurteilungspegel von > 62 dB(A) markieren die
Schwelle, bei der merkliche Stérungen der Kommunikation und der Erholung zu erwarten sind.
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Durch festgesetzte SchallschutzmalRnahmen wie z. B. spezielle Verglasungen/ Glaswande mit
schallabschirmender Wirkung kénnen die Larmwerte wirksam reduziert werden.

4.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet wurden gestalterischen Festsetzungengemal 8 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit
8 89 Absatze 1 und 2 BauO NRW getroffen. Um zusammen mit den vorhandenen Wohngeb&uden
an der Von-Ketteler-Stral3e eine einheitliche Dachlandschaft zu erhalten und um die festgesetzte
Dachbegrinung zu gewahrleisten, wird als Dachform ausschliel3lich das Flachdach mit einer Dach-
neigung bis maximal 5° festgesetzt.

Auch die Regelungen zu Einfriedungen erfolgen aus gestalterischen Griinden, um ein einheitliches
Siedlungsbild zu erzeugen. Einfriedungen sind ausschlief3lich in Form von begriunten Stabgitterzau-
nen oder Hecken aus einheimischen Laubgeholzen bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig, damit
handelstbliche Stabgitterzdune innerhalb der festgesetzten Hohe errichtet werden kdnnen. Im Be-
reich der festgesetzten Pflanzflache A sind Einfriedungen ausschlie3lich in Form von Hecken aus
einheimischen Laubgehdlzen und bis zu einer Hohe von maximal 1,60 m zuléssig. Die Festsetzung
zur Anpflanzung von Hecken (Pflanzflache A siidlich des stdlichen Punkthauses) erfolgt, um sicher-
zustellen, dass an dieser Engstelle keine Zaune und keine hohen Hecken errichtet werden, die zu
weiterer optischer Einengung der Grinflache fihren. Die festgesetzte maximale Hohe der Hecken
von 1,60 m ermoglicht einer/m Spazierganger/in durchschnittlicher Groé3e dartber hinweg zu
schauen.

Mit der Begrinung der Stellplatze (je angefangenen 4 Stellplatzen ein Baum) ist eine ausreichende
Begriinung der Stral3en durch die Anpflanzung von insgesamt mindestens 11 Baumen gegeben.
Aus gestalterischen Griinden wurden auch die Festsetzungen zur Eingrinung der Standorte fur
oberirdischen Abfallbehaltern, Carports und Fahrradabstellplatzen getroffen.

5 ErschlieBung, technische Infrastruktur

Verkehrsgutachten

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung (BSV Biuro fur Stadt- und Verkehrsplanung, Aachen, No-
vember 2016) wurden auf Grundlage von Verkehrserhebungen im Bestand (Analyse) und einer Be-
rechnung der Verkehrserzeugung fur die geplanten Wohnnutzungen die Verkehrsbelastungen fir
einen definierten Prognose-Nullfall (ohne Umsetzung des Bauvorhabens) sowie fiir den Prognose-
Planfall (mit Umsetzung des Bauvorhabens mit weiteren 43 Wohneinheiten) ermittelt.

Die verkehrlichen Wirkungen der durch die Planung zusétzlich erzeugten Kraftfahrzeug-Verkehre
wurden anschliel3end bewertet. Hierzu wurden die Nachweise der Verkehrsqualitdt nach dem Hand-
buch fur die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS), Ausgabe 2015 fir die Knotenpunkte
Berliner Stral3e (L 188)/ Am Flachsrosterweg sowie Am Flachsrosterweg/ Von-Ketteler-Stral3e im
Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall durchgefihrt. Sowohl im Prognose-Nullfall als auch im
Prognose-Planfall ergibt sich in den jeweiligen Spitzenstunden am Knotenpunkt Flachsrosterweg/
Von-Ketteler-Stral3e mit der Regelung ,rechts vor links“ eine sehr gute bis gute Verkehrsqualitat.

Fir den Knotenpunkt Berliner Stral3e (L 188)/ Am Flachsrosterweg ergibt sich im Prognose-Nullfall
und im Prognose-Planfall fur die jeweiligen Spitzenstunden eine ausreichende Verkehrsqualitat. An-
gemerkt sei, dass fir den Knotenpunkt Berliner Straf3e (L 188)/ Am Flachsrosterweg auf Grund der
Teilsignalisierung (Anforderungsampel fur Fu3ganger) jedoch nur tendenzielle Aussagen ermittelbar
sind, da eine solche Sonderform der Signalisierung nicht mitden Verfahren des HBS 2015 bewertbar
ist. Mit Grundlage einer verkehrszeichengeregelte Situation wird die Kapazitat der Zufahrt Am
Flachsrosterweg eher unterschatzt.

Im Ergebnis kommtes durch die Planung zu keiner wesentlichen Anderung der Verkehrssituation.

Die Leistungsfahigkeit der untersuchten Knotenpunkte wird durch die zusatzlichen Verkehre nicht
eingeschrankt.
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Carsharingplatze

Fur die geplanten 43 Wohneinheiten kann der Stellplatzbedarf nach Landesbauordnung im Plange-
biet ausreichend nachgewiesen werden. Die Erarbeitung eines Mobilitdétskonzeptes mit Carsharing-
platzen zur Stellplatzminderung ist fur diese 43 WE daher nicht erfolgt. Auch nach aktueller Abfrage
bei den Anwohnern im Plangebiet besteht kein Bedarf an Carsharingplatzen. Jedoch kdénnen zu-
satzlichbei erneuter Anwohnerbefragung innerhalb der privaten Verkehrsflachen Stellplatze fiir Car-
sharing untergebracht werden.

Private Verkehrsflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung werden die bestehende private Straf3en (StichstraRen von der Von-
Ketteler-StralRe) und eine neu geplante Erschlieldungsstralle mit Wendemaoglichkeit als private Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung —Privatstrale festgesetzt. Diese Flachen bleiben in Pri-
vateigentum und gehen nach Fertigstellung nicht an die Stadt tber. Die Festsetzung privater Ver-
kehrsflachen im Bebauungsplan bildet zugleich die Rechtsgrundlage fuir die Befahrbarkeit durch Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge (z.B. Millfahrzeuge) und durch Feuerwehr- und Rettungswagen, eine
zusatzliche Sicherung Uber Baulasten oder Dienstbarkeiten ist nicht erforderlich. Anpassungsarbei-
ten an Offentlichen Straf3en sind nicht erforderlich.

Die Wendeanlage der geplanten Privatstral3e greift in einen Teil der Flache ein, die die DEWOG der
sudostlich angrenzenden Kindertagesstatte der Kirchengemeinde St. Hedwig als zusétzliches Au-
Rengelande temporar zur Verfigung gestellt hat. Die der Kindertagesstéatte von der DEWOG zur
Verfigung gestellten Flache wird entsprechend der Planung neu aufgeteilt und bleibt als Auf3en-
spielflache innerhalb der privaten Grinflache erhalten. Die bisherige Zaunanlage wird zu diesem
Zweck versetzt.

6. Ver-und Entsorgung
Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Abwasser, Strom und Telekommuni-
kation ist Uber vorhandene Anlagen in den umliegenden Straf3en gesichert. Innerhalb des Bebau-
ungsplanes wird die Fiihrung von Versorgungsleitungen (z.B. Telekommunikation) nur unterirdisch
zulassig sein. Ziel ist es, die oberirdischen Flachen zu begrinen und insgesamt ein geordnetes
Stadtbild zu erwirken. Die vorhandenen Telekommunikationsleitungen (TK-Leitungen) der Telekom
in den bestehenden StralRen bleiben durch die Planung unberthrt. Im Bereich des Bestandsgebau-
des und der zu verlegenden Garagen befinden sich ebenfalls Erdleitungen der Telekom. Falls im
Rahmen der Umsetzung der Planung eine Verlegung der Leitungen erforderlich sein sollte, wird
diese bei Bedarf im weiteren bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zwischen der Tele-
kom und der Grundstuickseigentiimerin geregelt.
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Wérme

Um einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, soll das Plangebiet Uber ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) mit Warme versorgt werden. Das BHKW ist an zentraler Stelle im Plangebiet vorgesehen,
um die Gebaude optimal zu versorgen und mit direkter Anbindung an die Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung (Privatstrafl3e). Dazu wird im Bebauungsplan die erforderliche Flache fir
BHKW planungsrechtlich gesichert.

Abwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird an den vorhandenen Mischkanal DN 800/1400 angeschlossen, der eine
offentlich-rechtliche Absicherung Uber eine festgesetzte Flache fur Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager erhdlt. Diese Flache héalt, nach dem Merkblatt zum Schutz von Abwasseran-
lagen der Stadtentwasserungsbetriebe, das Mindestmal} fir Schutzstreifen mittig zur Kanalachse
ein. Privatrechtlich wird der Anschluss an den Kanal tiber Gestattungsvertrage zwischen der Grund-
stiickseigentimerin und den Stadtentwéasserungsbetrieben abgesichert.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse zwar zu-
rickgehalten, aber nicht versickert werden, und wird daher ebenso in den das Plangebiet querenden
Mischwasserkanal eingeleitet. Die festgesetzte extensive Dachbegrtinung fuhrt zu einem verzéger-
ten Abfluss der Niederschlagswasserfrachten. Unter Betrachtung dieser Aspekte kommt es mit der
Realisierung der Planung nicht zu einer Uberlastung des 6ffentlichen Netzes.

Starkregen

Malinahmen gegen extreme Niederschlage missenim Zuge des bauordnungsrechtlichen Geneh-
migungsverfahrens nachgewiesen werden, so dass auch bei Starkregenereignissen die Entwasse-
rung des Plangebietes gewahrleistet ist. Neben der festgesetzten Dachbegriinung werden innerhalb
der privaten Grunflache Mulden zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei Starkregenereignis-
sen geplant. Aus einem Uberflutungsnachweis (Fredersdorf Consulting, Kéln, Juni 2018) geht die
grundsétzliche Konzeption der Rickhaltung im Starkregenfall hervor, der im bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren seine Verwendung findet.

Mullentsorqung

Standorte der oberirdischen Abfallbehalter sind jeweils im Bereich der Zuwegungen zu den Haus-
eingangen, Uberwiegend direkt an den ErschlieBungsstralRen, geplant. Fir die Millentsorgung fahrt
das Millifahrzeug in die Planstraf3en, halt zum Einladen des Mills auf der StralRe und wendet siidlich
des sudlichen Punkthauses auf der dort geplanten privaten Verkehrsflache, deren Wenderadius fur
ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt ist. Sollten die stadtischen Abfallwirtschaftsbetriebe (AWB)
eine privatrechtliche Regelung zur Befahrbarkeit der Privatstra3en durch Millsammelfahrzeuge for-
dern, wird diese zwischender Grundstiickseigentimerin und den Abfallwirtschaftsbetrieben vertrag-
lich gesichert.

Feuerwehrzufahrten und Bewegungsflachen

Die Feuerwehrzufahrten und die notwendigen Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr
werden im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren abgestimmt und festgelegt. Die grund-
satzliche Anfahrbarkeit der geplanten Gebaude wurde fir das stadtebauliche Konzept zur frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung bereits erarbeitet und im Bebauungsplan aktuell beriicksichtigt. Die
Zufahrtswege und Bewegungsflachen werden mit wasserdurchlassigem Belag (Rasengittersteine)
hergestellt.

7. Soziale Infrastruktur
Private Grinflachen

Die vorhandene Grinflache wird in Teilen erhalten, die vorhandene Durchwegung bleibt 6ffentlich
zuganglich. Die Grunflache wird als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® im
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Bebauungsplan festgesetzt. Innerhalb der privaten Grinflache kann ein bestehender Basketball-
korb, der der Planung weichen muss, ersetztwerden. In Koln werden dringend Wohnungen benétigt,
so dass die Schaffung von Wohnraum hier hdher gewichtet wird, als der vollstandige Erhalt der
Grunflache. Der vorhandene, in Nord-Sud-Richtung verlaufende Trampelpfad sowie die Flache fur
Spielplatz werden in Form eines Geh- und Radfahrechtes zugunsten der Allgemeinheit im Bebau-
ungsplan gesichert. Die festgesetzten Mal3nahmen (Baumpflanzungen, Spielflachen, Wege) werten
die Grunflache 6kologisch und freiraumgestalterisch weiter auf und gleichen zum Teil die durch die
Planung reduzierte Flachengro3e aus.

Kinderspielpldtze

Offentliche Spielflache

Fur die 43 neuen WE ergibt sich ein Spielplatzbedarfswert von einer zu errichtenden offentlichen
Spielplatzflache mit 258 m2. Innerhalb der privaten Grunflache wird ein 6ffentlich zugénglicher Spiel-
platz auf ca. 500 m2 Flache realisiert, dessen oOffentliche Zugénglichkeit durch die Festsetzung eines
Gehrechtes fir die Allgemeinheit gesichert wird. Der Spielplatz wird zu den privaten Gérten der direkt
angrenzenden Gebaude hin durch Einfriedungen in Form von Stabgitterzaunen und/oder Hecken
abgegrenzt.

Kleinkinderspielflache

Die erforderlichen Spielplatzflachen fur Kleinkinder unter 6 Jahren sollen innerhalb der nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebietes im bauordnungsrechtlichen Geneh-
migungsverfahren nachgewiesen und in unmittelbarer Nahe der Wohnhauser geplant werden.

Kindertageseinrichtung

Mit der bestehenden 4-gruppigen Kindertageseinrichtung Sankt Hedwig in der benachbarten Stral3e,
Am Flachsrosterweg 2, kann der Bedarf fir die Planung bereits gedeckt werden.

Eine Regelung wird in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen, die die DEWOG verpflichtet, bei
Bedarf, die raumlichen Voraussetzungen fir die Integration einer Grof3tagespflege innerhalb einer
der Neubauten zu schaffen.

Kinder- und Jugendeinrichtung

Das Plangebiet liegt in raumlicher Nahe zum Jugend- und Nachbarschaftshaus BodestralRe 18. Die
Einrichtung ist fu3laufig erreichbar und kann die neu hinzuziehende Zielgruppe auffangen. Aus die-
sem Grund ist es nicht notwendig, in dem genannten Plangebiet zuséatzliche Flachen fur ein Jugend-
angebot einzuplanen.

Schulentwicklung

Die dem Plangebiet néchstgelegenen Grundschulen sind die Gemeinschaftsgrundschule (GGS)
Von-Bodelschwingh-StrafRe in ca. 100 m und die Johannesschule (KGS Honschaftsstral3e, mit ka-
tholischem Bekenntniszweig) in ca. 1.000 m Entfernung. Zudem gibt es noch die GGS Am Rosen-
maar im Stadtteil.

Ziel des Planungskonzepts ist die Errichtung von rd. 43 Wohneinheiten, davon 13 6ffentlich gefér-
derte. Unter Anwendung des modifizierten Verfahrens zur Prognose der Belegung je Wohneinheit
mit durchschnittlich 2,3 Bewohnern ist von rd. 2-3 Schilerinnen und Schulern je Jahrgang im Prim-
arbereich auszugehen. Basierend auf der kleinrdumigen Einwohnerprognose wird die Zahl der
Schulneulinge im Stadtteil Hohenhaus in den kommenden Jahren auf maximal bis zu 186 Kinder
steigen.

Demgegentiber verfiigen die drei Grundschulen aktuell Giber insgesamt 207 Platze in den Eingangs-
klassen (Platzzahl nach Richtwert von 23 Kindern je Klasse), maximal jedoch tber 260 Platze bei
Ausnutzung aller Kapazitaten. Die nachstgelegenen Schulen verfiigen somit Uber ausreichend Ka-
pazitaten, um die Schilerinnen und Schler aufzunehmen.
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8. Umweltbericht

Fur das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltpriifung gemaR 8 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) fur die Belange nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 und 8§ 1a BauGB durchgefuhrt. Die Ergeb-
nisse werden in einem Umweltbericht gemaf § 2a BauGB dargestellt.

8.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Mit dem Bebauungsplanverfahren "Von-Ketteler-Stral3e" in KoIn - Hohenhaus werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Ausweisung von neuen Wohngebietsflachen im gut erschlos-
senen Stadtteil Kéln-Hohenhaus zur Nachverdichtung durch zuséatzlichen Wohnraum geschaffen.
Die Deutsche Wohnungsgesellschaft mbH (DEWOG) plant hier auf einer derzeitigen privaten Griin-
flache, die Errichtung von vier Mehrfamilienhausern mit insgesamt 43 Wohneinheiten. Ziel der Pla-
nung ist es im Rahmen der Nachverdichtung, die Aufenthalts- und Lebensqualitat im Quartier zu
erhalten bzw. zu entwickeln.

8.1.1 Beschreibung Bestand

Das circa 1,5 Hektar (ha) grof3e Plangebiet befindet sichim rechtsrheinischen Stadtteil Koln-Hohen-
haus, im Stadtbezirk Mulheim. Es handelt sich dabei um eine rickwartig gelegene Freiflache zwi-
schen den Wohnbebauungen aus Mehrfamilienhdusern entlang der Von-Ketteler-Strafl3e im Westen
und der Von-Bodelschwingh-Straf3e im Osten. Im Stiden reicht das Plangebiet bis an die StralRe Am
Flachsrosterweg. Siehe auch Kapitel 2. Erlauterungen zum Plangebiet.

Das Plangebiet besteht hauptséchlich aus einer zusammenhéngenden Rasenflache, auf der sich in
unterschiedlich dichten Gruppierungen hochstammige Baume in allen Altersstufen befinden. Es gibt
keine gebauten Gehwege, aber einige Trampelpfade und es besteht der Eindruck einer weitlaufigen
Parkanlage, mit einer grof3en Rasenflache in der Mitte und einer kleineren Rasenflache im Siden
an der StralRe Am Flachsrosterweg. Auf der grofden Rasenflache befindet sich ein stark genutzter
Basketballkorb, was an der offenen Bodenflache erkennbar ist. Der Baumbestand befindet sichim
Wesentlichen entlang der Rander zur angrenzenden Wohnbebauung und bildet ein dichteres Band
zwischen der, benannten grof3en Rasenflache und einer kleineren Rasenflache im sidlicheren Teil,
die von einem Wohngebaude flankiert wird und sudlich an die Stral3e Am Flachsrosterweg stof3t. Im
Norden des Plangebietes befinden sich ein fliinfgeschossiges Wohngebaude aus zwei zusammen-
hangenden Gebaudeteilen sowie ein Block aus neun ebenerdigen Garagen, die tber die Von-Bo-
delschwingh-Straf3e erschlossen sind.

8.1.2 Beschreibung Nullvariante

Die Nullvariante beschreibt den zu erwartenden Zustand des Plangebietes, wenn es nicht zu der
Aufstellung des Bebauungsplanes kommen wirde. Allerdings sind aufgrund der Zuléssigkeit von
Bauvorhaben nach 8§ 34 BauGB auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes gewisse bauliche
Eingriffe in den Naturhaushalt moglich. Danach ist eine Bebauung im stdlichen Bereich des Plan-
gebietes zwischen der Bestandsbebauung Am Flachsrosterweg 2 und Von-Bodelschwingh-Stral3e
3, sowie im nordlichen Bereich des Plangebietes nordwestlich und sidéstlich entlang der Von-Bo-
delschwingh-Stral3e angrenzend an des Gebaudes Von-Bodelschwingh-Straf3e 19 mdglich. Eine
Bebauung des mittigen Bereiches des Plangebietes istin der Nullvariante nicht genehmigungsfahig.

8.1.3 Beschreibung Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll neben dem bestehenden fiinfgeschossigen Punkt-
haus ein Wohngebiet mitinsgesamt 43 Wohneinheiten (WE) in 4 Baukdrpern mit bis zu vier Vollge-
schossen entstehen. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt, bis auf das noérdliche Punkthaus,
durch zwei vorhandene private Stichstral3en, die von der Von-Ketteler-Stral3e abzweigen und bis
zur Grunflaiche angelegt wurden. Fiur das nordliche Punkthaus erfolgt die Erschlie3ung Uber die
Wendeanlage der Von-Bodelschwingh-Straf3e. Im Bereich des Plangebietes soll entlang der 6stli-
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chen Grundstiucksgrenze zur Wohnbebauung an der Von-Bodelschwingh-Stral3e eine zusammen-
hangende private Grinflache hergerichtet bzw. erhalten werden. Im Bereich der privaten Grunflache
sind ein in Nord-Sud-Richtung verlaufender 6ffentlicher Geh- und Radweg sowie ein 6ffentlich zu-
ganglicher Spielplatz vorgesehen.

8.2 Bedarf an Grund und Boden

Der Bedarf an Grund und Boden aus der Planung fur den Bebauungsplan ,Von-Ketteler-Straf3e" in
Ko6In-Hohenhaus ist in folgender Tabelle dargestellt:

Flachenbilanz fir das Plangebiet

Vorhandene Nutzung gemalf Biotopflachenkartierung Geplante Nutzung gemaR B-Plan
Flache (m2), Flache (m2), Flache (m2), Flache (m?),
Flache (m2) versiegelt teilversiegelt |Flache (m2) versiegelt teilversiegelt
Private Grinflache 13.632 0 0 5.768 0 0
Verkehrs- und Wegeflachen 1.318 1.318 0 4.178 4.178 0
Allg. Wohngebiet (Uberbaut) 620 620 0 1.831 1.831 0
Allg. Wohngebiet (nicht Gberbaut) 0 0 0 3.793 0 3.793
15.570 1.938 0 15.570 6.009 3.793

Tabelle 1: Flachenbilanz fiir das Plangebiet

Gemal den geplanten Festsetzungen kénnen zukinftig bis zu 40 % im Bereich der festgesetzten
Wohnbauflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes versiegelt werden.

8.3 Bericksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse,
Verwaltungsvorschriften und "Technischen Anleitungen” zugrunde gelegt, die fur die jeweiligen
Schutzgiter in Bauleitplan Verfahren anzuwenden sind. Die EU-Schutzziele finden sich im Wesent-
lichen umgesetzt im deutschen Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG, Luftreinhaltung, Larm-
minderung) und seinen Verordnungen, dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG - Arten-, Land-
schafts- und Biotopschutz) und Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG - Bodenschutz, Schutz vor
bzw. Umgang mit schadlichen Bodenveranderungen) und seiner Verordnung sowie dem Denkmal-
schutzgesetz (DSchG). Auf Landesebene greifen weitere Regelungen wie die Geruchsrichtlinie
Nordrhein Westfalen (GIRL - Beurteilung von Gertichen), das Landeswassergesetz Nordrhein-West-
falen (LWG NW - Schutz des Grundwasserdargebotes) sowie Verordnungen auf Ebene der Bezirks-
regierungen wie Wasserschutzgebiets-Verordnung (WSG-VO).

Auf kommunaler Ebene werden die Baumschutzsatzung, der Landschaftsplan und der Luftreinhal-
tungsplan der Stadt Kéln berticksichtigt. Die Ziele des Umweltschutzes werden bei der Beschreibung
und Bewertung der einzelnen Schutzgiter néher beschrieben.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
8.4 Nicht durch die Planung betroffene Umweltbelange
8.4.1 Natur und Landschaft

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/Europaische Vogelschutzgebiete (§ 1 Absatz 6 Nummer

7 b BauGB)

Das Planvorhaben befindet sich weder innerhalb, noch in der Nahe von europaischen Vogelschutz-
gebieten oder Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat = FFH-Gebiete).
Damit sind keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung durch das
Bauvorhaben verbunden. Das nachste FFH Schutzgebiet Natura 2000 ist das Naturschutzgebiet
NSG Thielenbruch (DE-5008-301), das sich 3,7 km 6stlich in gerade Luftlinie vom Plangebiet befin-
det. Damit sind keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung durch
das Bauvorhaben verbunden.
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Landschaftsplan (§ 1 Absatz 6 Nummer 7g BauGB)

Durch die Realisierung des Bauvorhabens ergeben sich keine Veranderungen fur den Landschafts-
plan der Stadt Koln.

8.4.2 Wasser (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)
Oberflachenwasser

Ziele des Umweltschutzes: Wasserhaushaltsgesetz (WHG), LWG NRW, BNatSchG, Landschafts-
gesetz NRW

Im Plangebiet oder in unmittelbarer Umgebung sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Es be-
stehen keine Einleitungen von Abwéassern oder Oberflachenentwasserungen in Fliel3- oder Stillge-
wasser. Mit der Planung sind keine Beeintrachtigungen von Oberflachengewéassern verbunden.

8.4.3 Klima und Luft (81 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)

Vermeidung von Emissionen — Gerliche:

Es gibt keine Hinweise auf die Entstehung von Geruchsimmissionen durch die Bestandsgebaude
noch durch das geplante Bauvorhaben.

Sachgerechter Umgang mit Abfall und Abwassern

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist auf Ebene nachfolgender Planungen
sicherzustellen. Eine regelgerechte Entsorgung der Hausabfélle wird durch die Abfallwirtschaftsbe-
triebe Kélin GmbH sichergestellt. Der sachgerechte Umgang mit Abwassern istim Kapitel 8.5.4 Was-
ser im Unterpunkt Abwasser beschrieben

8.4.4 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung (§1 Absatz 6 Nummer 7c BauGB)
Altlasten

Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV), Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA)-Richtlinie, Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)-
Anforderungen, Technische Anleitung zur Verwertung, Behandlung und sonstigen Entsorgung von
Siedlungsabféllen (TA-Siedlungsabfall), Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaftund Sicherung
der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (KrW -/-AbfG)

Im Plangebiet befindet sich keine Flache, die gemaR dem stadtischen Altlastenkatasters als Ver-
dachtsflache ausgewiesen ist. Im Rahmen des Bauvorhabens sind keine Beeintrachtigungen auf-
grund von Altlastbestanden zu erwarten.

Erschitterungen

Ziele des Umweltschutzes: BImSchVO, Abstandserlass NRW, Deutsches Institut fiir Normung (DIN)
4150, DIN Verband der Elektrotechnik, Elektronik und Informationstechnik (VDE) 0226 Teil 6: Be-
einflussung von Einrichtungen der Informationstechnik)

Durch die geplanten Nutzungen werden im Plangebiet oder angrenzend keine Erschitterungen ver-
ursacht. Ebenso wirden sich keine Erschutterungen durch den Verzicht auf die Planung ergeben.
Die Erschitterungen der Stadtbahnlinie bedirfen auf Grund der Entfernung von 150 m keine Be-
achtung, somit ist kein Schutz vor Erschitterungen zu treffen.

Gefahrenschutz

Zum Beispiel Hochwasser, Magnetfeldbelastung, Explosionsgefahr

Ziele des Umweltschutzes: gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung und je nach Bedarf: BImSchG, Landererlasse, zum Beispiel Hochwasser-
schutzVO, Abstandserlass; Gefahrguter, Explosionsgefahr: GefahrschutzVO
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Risiken aus Hochwasserereignissen, Storfallbetrieben, elektromagnetischen Feldern liegen nicht
Vor.

8.4.5 Kultur- und Sachgiiter (§ 1 Absatz 6 Nummer 7d BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG

Es gibt keine Hinweise auf die Betroffenheit von Kultur- oder Sachgutern durch die Realisierung des
Bauvorhabens.

8.5 Durch die Planung betroffene Umweltbelange

8.5.1 Natur und Landschaft

Pflanzen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Baumschutzsatzung Stadt Kéin

Bestand (Nullvariante):

Das Plangebiet besteht hauptsachlich aus einer zusammenhangenden Rasenflache, auf der sich in
unterschiedlich dichten Gruppierungen hochstdmmige Baumen in allen Altersstufen befinden. Im
August 2016 und im April 2017 wurden durch das Planungsbiro Calles de Brabant fir die Erstellung
einer planungsrechtlichen Sicherung schitzenswerter Baume als Grundlage fur den Landschafts-
pflegerischen Begleitplan (Calles de Brabant, Pulheim, Dezember 2020) eine Bestandsaufnahme
der Baume und auch eine Bestandsaufnahme des Biotopinventars durchgefihrt. Insgesamt wurden
120 Baume bewertet und planerisch im Zusammenhang des Bebauungsplanes betrachtet. Die im
Planungsgebiet mit Abstand am starksten vertretenen Baume sind Laubgehélze mitinsgesamt 118
Baumen. Dagegen gibt es nur 2 Nadelbdume. 47 Baume besitzen eine gute bis sehr gute Vitalitat.
64 Baume stellten sich hinsichtlich ihrer Vitalitdt mit einem mittleren Niveau dar. Eine schwere Min-
derung der Vitalitét war bei 6 Baumen zu verzeichnen. Diese waren teilweise abgestorben. 39
Baume im Plangebiet stammen aus der AusgleichsmalRnahme fur die Baumalinahme Von-Ketteler-
Stralle 8-22. 3 Baume aus dieser Ersatzpflanzungwaren zum Zeitpunkt der zweiten Begehung 2017
nicht mehr vorhanden und werden im Rahmen der Neupflanzungen mit berticksichtigt und ersetzt.

Prognose (Planvariante):

Aufgrund der konkreten Planung werden insgesamt 43 Baume geféllt, fur die unterschiedliche Krite-
rien zugrunde gelegt werden, die fur Ersatzpflanzungen erforderlich sind. Fur den Bau von vier
Wohngebauden und der ErschlieBungsstraie missen insgesamt 22 Baume gefallt werden. Von
diesen 22 zu fallenden Baumen stehen 8 Baume aul3erhalb des ausgleichspflichtigen Eingriffsbe-
reiches. Demnach gilt fir diese 8 Baume die Baumschutzsatzung der Stadt Kéln, wonach 6 Baume
ausgeglichen und im Plangebiet ersetzt werden missen. Die Ubrigen 14 Baume werden in der Bi-
lanzierung des ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches bericksichtigt (siehe hier Kapitel 8.5.1 Natur
und Landschaft —Unterkapitel Eingriff/Ausgleich). 21 zu féallende Baume stammen aus der Aus-
gleichsmalRnahme fir die Baumafinahme Von-Ketteler-StraBe 8-22. Mit den 3 Baumen, die zum
Zeitpunkt der Begehungen nicht mehr vorhanden waren, werden diese 24 Baume im Plangebiet
ersetzt.

Prognose (Nullvariante):

Durch eine Bebauung und Versiegelung der in der Nullvariante maéglichen Verdichtung in einem
nordlichen und stdlichen Teilbereich, missten viele Bdume geféllt werden. Die 21 Baume aus der
Ausgleichsmalnahme ,Von-Ketteler-Stra3e” 8 -22 wéren von einer Bebauung und Versiegelung in
der Nullvariante nicht betroffen und muissten dementsprechend nicht geféllt und nochmals ausgegli-
chen werden.

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen:

Ein Teil der Flache im Planungsgebiet wird nach 8§ 35 BauGB und ein Teil nach § 34 BauGB einge-
stuft, worauf die Abgrenzung des ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches erfolgt. Au3erhalb des
ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches sind die Teile des Plangebietes der beiden Zufahrtsstralie
und Pufferzonen entlang der StralRen Von-Bodelschwingh-Strae und Am Flachsrosterweg. Fur
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diese Teile des Plangebietes gilt, dass fur mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft kein Ausgleich
erforderlich ist, weil gem. 8 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB ein Eingriff bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig ist. Deshalb wird der Baumbestand in diesen Bereichen entspre-
chend der gultigen Baumschutzsatzung der Stadt Koln betrachtet und der Ersatz fiir die zu fallenden
Baume gemal der Baumschutzsatzung berechnet.

Von 8 geféllten Baumen in diesem Bereich fallen 6 Baume unter die Baumschutzsatzung und daftr
muissen mindestens 14 Baume als Ersatz gepflanzt werden. Im Geltungsbereich wurden als Aus-
gleich fur die BaumalRnahme Von-Ketteler-Stral3e 8-22 39 Ersatzbaume gepflanzt wobei 3 Baume
bereits abgangig sind. Aus dieser AusgleichsmafRnahmen, sollen aufgrund der neuen Baumalf3-
nahme 21 Baume gefallt oder verpflanzt werden, davon befinden sich 5 Baume innerhalb der nérd-
lichen Teilflache, die nach § 34 BauGB bebaut werden darf. Somit missen fur die Baumal3nahme
Von-Ketteler-StralRe 8-22, mit den 3 fehlenden Baumen weitere 24 Baume gepflanzt werden. Insge-
samt sollen 38 Baume neu oder umgepflanzt werden. Die Anpflanzung erfolgt in einer ausreichend
bemessenen Baumscheibe von mindestens 6 m2 pro Baum.

Auf eine Pflanzung von Baumen auf Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (vorhandener
Mischwasserkanal entlang der westlichen Plangebietsgrenze) wird verzichtet, da diese Trassen zu
schmal sind. Als Grundlage zur Einstufung der zu pflanzenden Baume werden die Biotoptypen nach
dem Verfahren Sporbeck/Ludwig mit einem Kurzel gekennzeichnet. In Anpassung an die vornehm-
lich urban gepragte Struktur des Kdlner Raums wurde eine Differenzierung der von Sporbeck/Lud-
wig entwickelten Biotoptypeneinteilung vorgenommen (Koéln-Code), somit erfolgt jede Einstufung
des Biototypen mit zwei Kirzel.

In den privaten Garten, die den Wohnungen im Erdgeschoss der geplanten vier Wohngebaude zu-
geordnet werden, werden insgesamt 10 Baume (2-3 je Garten) gepflanzt (BF31 (GH741)). Zusatzli-
che 11 Baume (BF31 (GH741)) werden zur Eingrinung der Stellplatze gepflanzt, ein Teil davon in
der Pflanzflache B und Uber die textliche Festsetzung (je 4 angefangene Stellplatze / ein Baum)
festgesetzt. Innerhalb der privaten Griunflache kdnnen wegbegleitend zum bestehenden Trampel-
pfad bis zu 13 Baume (BF31 (GH741)) gepflanzt werden. Von den zu pflanzenden erforderlichen 38
Baumen werden im Plangebiet damit 34 Baume gepflanzt. Die 4 restlichen Baume (BF31 (GH741))
werden gemall Baumschutzsatzung im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren auf3er-
halb des Geltungsbereiches auf Flachen der DEWOG ersetzt.

Der vorhandene Baumbestand auf den privaten Grinflachen des Plangebietes und der angrenzen-
den Flachen ist wahrend der BaumafRnahmen zu schitzen. Im Rahmen der planungsrechtlichen
Sicherung schitzenswerter Bdume kénnen nach den Empfehlungen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages insgesamt 70 Baume durch die Planung berticksichtigt werden. Zuséatzlich kann fiir 5
Baume eine planungsrechtliche Sicherung erfolgen, die mit der Ermachtigungsgrundlage nach § 9
Absatz1l Nummer 25b BauGB mdglich ist. Folgende Baume kénnen ,zum Erhalt®im Bebauungsplan
festgesetzt werden, da diese aufgrund ihres Standortes und ihrer Grof3e in besonderer Weise das
Ortsbild pragen und darliber hinaus auch bedeutsam fiir das lokale Kleinklima sind:

Platane (Platanus acerifolia)

Baumhasel (Corylus colurna)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Eiche (Quercus robur)

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Fir die anderen vorhandenen 65 Baume wird eine Empfehlung zur Beriicksichtigung in der Planung
ausgesprochen.

Bewertung:
Bei der Durchfihrung der BaumalRnahme kommt es zu einem erheblichen Eingriff in den Baumbe-

stand und den Biotopflachen des ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches. 43 von 120 Baumen mus-
sen gefallt werden. Als Ersatz werden insgesamt 38 Baume neu gepflanzt. Davon werden im Plan-
gebiet 34 Baume gepflanzt. Davon werden die Stellplatze mit 11 Baumen eingegrint, 10 Baume auf
den nicht Uberbauten Flachen und 13 Baume auf der privaten Grinflache neu gepflanzt. Die 4 rest-
lichen Baume werden mit Hilfe der Baumschutzsatzung im baurechtlichen Genehmigungsverfahren
aullerhalb des Geltungsbereiches auf Flachen der DEWOG ersetzt. Wahrend der Bauzeit ist vor-
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handener Vegetationsbestand zu schitzen. Funf B&dume erhalten eine planungsrechtliche Siche-
rung. Durch die beschriebenen MaRnahmen kann der Eingriff in den Baumbestand ausgeglichen
werden.

Tiere (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Fauna-Flora-Habitat Richtlinie (FFH-RL), Vorwarn-
liste Rote Liste (VRL), Landesnaturschutzgesetz NRW

Bestand (Nullvariante):

Resultierend aus einer artenschutzrechtlichen Vorprifung der Stufe | (ASP I) vom November 2016,
aktualisiert im August 2020, von Dr. Andreas Skibbe — Buro fur Artenschutz und Avifaunistik, konnten
der Bestand planungsrelevanter Arten und der Eintritt moglicher Tatverbotsbestande nach § 44
BNatSchG durch das Vorhaben nicht ausgeschlossen werden. Das Vorkommen weiterer, nicht pla-
nungsrelevanter Arten wurde Uber Zufallsfunde ermittelt. Fir das Gebiet wurde daher nachfolgend
eine vertiefende artenschutzrechtliche Prifung der Stufe Il (ASP 1I) im Zeitraum Mai bis November
2016, aktualisiert im August 2020, von Dr. Andreas Skibbe — Bliro fur Artenschutz und Avifaunistik,
durchgefihrt. Es wurden in diesem Zeitraum insgesamt 10 Begehungen fur die Erstellung der arten-
schutzrechtlichen Gutachten vorgenommen, um Revierkartierungen von Brutvogel, Detektorerfas-
sung von Flugrouten von Flederm&usen und mittels Endoskopkamera mogliche Sommerquartiere
von Flederm&usen in Baumen und Geb&auden zu erfassen und hinsichtlich inrer artenschutzrechtli-
chen Relevanz zu beurteilen.

Die Ergebnisse der faunistischen Erhebung im Plangebiet sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Art Geschitzte | Planungsrelevant RL- RL- Status im
Art NRW | Niederrheinische Gebiet
Bucht
Végel

Amsel § - - - Brutvogel

Blaumeise § - - - Brutvogel

Buchfink § - - - Brutvogel

Buntspecht § - - - Brutvogel
Eichelh&her § - - - Nahrungsgast

Elster § - - - Brutvogel

Grinfink § - - - Brutvogel
Griinspecht § - - - Nahrungsgast
Haussperling § - i 3 Nahrungsgast
Kleiber § - - - Nahrungsgast

Kohlmeise § - - - Brutvogel
Méusebussard 8§ + - - Uberfliegend

Rabenkréahe § - - - Brutvogel

Ringeltaube § - - - Brutvogel
Sperber 8§ + - - Nahrungsgast
Star § + 3 3 Nahrungsgast

Stieglitz § - - - Brutvogel

Fledermause

Zwergfledermaus 8§ - - Quartiere

FFH Anh. IV moglich;
Jagdhabitate

vorhanden

Tabelle 2: Hedermaus — und Vogelarten im Plangebiet

Es bedeuten:

+ = planungsrelevante Arten, — = besonders geschutzte Arten, § = besonders geschutzte Arten, §§ - streng geschitz,
FFH Anh. IV = Art des Anhangs der Flora Fauna Habitat Richtlinie,
RL = Rote Liste 3 = gefahrdet, V= Vorwarnliste

Die Bewertung der Tierarten erfolgt gemaf Fachinformationssystem Geschiitzte Arten in NRW des
Landesamtes fur Natur, Umwelt- und Verbraucherschutz NRW.
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Bei diesen Untersuchungen wurden insgesamt 17 Vogel, davon 3 planungsrelevante Arten und die
ebenfalls planungsrelevante Zwergfledermaus festgestellt. Bei den Vogelarten handelt es sich um
Mausebussard, den Sperber und den Star. Au3erdem wurden Haussperlinge angetroffen, die zwar
keine planungsrelevante Art sind, aber auf der Vorwarnliste der Roten Liste NRW stehen. Der Mau-
sebussard wurde nur im Uberflug festgestellt, fir den Sperber kann das Plangebiet ein kleiner Teil
des Nahrungshabitats darstellen. Star und Haussperling wurden mit einigen Individuen im Plange-
biet als Nahrungsgaste festgestellt. Es wurden Nistkasten an zu féallenden Baumen im Plangebiet
festgestellt, die versetzt werden. Die Zwergfledermaus hingegen wurde bei Detektoruntersuchungen
am Abend, in der Nacht und morgens (beim Schwarmen) festgestellt. Das Schwarmen wurde am
Rand an einem Haus festgestellt. Damit sind Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten an den Gebauden in
der Umgebung oder Baumen maglich, aber ohne endgultigen Nachweis, da Fress-und Kotspuren
nicht gefunden wurden. Jagdhabitat fur Zwergflederméuse ist im Plangebiet vorhanden. Weitere
planungsrelevante Arten, wie z.B. Amphibien, wurden nicht festgestellt.

Prognose (Planvariante):

Durch die Realisierung des Vorhabens kann es fur die Zwergflederméause zum Verlust und/oder
Veranderung der Nahrungshabitate kommen. Dies fuhrt jedoch nicht zu gravierenden Beeintrachti-
gungen, da zum Teil durch Neubepflanzung neue Jagdhabitate entstehen werden und zwischen-
zeitlich die Flederméause auf Nachbarflachen ausweichen kdnnen. Der Verlust der Ruhe- und Fort-
pflanzungsstétten kann nicht ausgeschlossen werden, aber da keine Kotspuren gefunden wurden
und das Schwarmverhalten am Rande des Plangebietes festgestellt wurde, kdnnen Beeintrachti-
gungen der Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten nicht nachgewiesen werden. Beim Sperber, Star und
den Haussperlingen sind keine Beeintréachtigungen zu erwarten, da das Plangebiet nur ein kleiner
Teil der Nahrungshabitate darstellt. Auch fir den Mausebussard sind keine Beeintrachtigungen zu
erwarten, da dieser nur tUberfliegend festgestellt wurde. Hinsichtlich weiterer Vorkommen nicht pla-
nungsrelevanter Vogelarten ist die Gefahr von Brutplatz-, Jungvégel- und Gelegeverlusten durch die
Rodungsarbeiten maoglich.

Prognose (Nullvariante):
Es istdavon auszugehen, dass es in der Nullvariante, zu keinen Beeintrachtigungen kommt, da sich
die Lebensraumfunktion des Plangebietes nicht andert.

Vermeidungs-/ Minderungsmaf3nahmen:

Mausebussard, Sperber, Star und Haussperling
Da keine Beeintrachtigungen festgestellt wurden, sind keine Vermeidungs- und vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen notwendig.

Zwergfledermaus

Die moglichen vorhandenen Quartiere (z.B. Baumhohlen) sollen wenige Tage vor den Rodungen
auf Vorkommen geprift werden bzw. die mdglichen Quartiere vorher verstopft werden.

Nicht planungsrelevante Vogelarten

Um Brutplatz-, Jungvogel- und Gelegeverluste zu vermeiden, erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis,
dass Rodungen aufRerhalb der Brutzeit wahrzunehmen sind. Bei Rodungen in der Brutzeit missen
die Baume auf besetztes Nestvorkommen untersucht werden und bei Auffinden von Nestern die
Rodungen gestoppt werden.

Alle Arten

Die Rodungen sollen in den Winter vorgezogen werden. Die vorhandenen Nistkasten sollen an die
nicht zu fallenden Baume versetzt werden. Die Prufung auf das Vorhandensein der Fortpflanzungs-
statten vor den Baumfallungen und das Versetzen der vorhandenen Vogelniststatten sind im Rah-
men einer 6kologischen Baubegleitung durchzufuihren. Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis auf
die durchgefiihrten Artenschutzprifungen (Dr. Skibbe, Koln, November 2016, Aktualisierung August
2020) und auf das Erfordernis der Durchfiihrung von Vermeidungs- und Minderungsmalf3nahmen.
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Bewertung:
Da keine Beeintrachtigungen von planungsrelevanten Arten festgestellt wurden und durch die Ein-

haltung der zulassigen Eingriffszeiten in die Vegetation, kénnen Verstol3e gegen die Verbotstatbe-
stande des 8§ 44 BNatSchG fiir méglicherweise betroffene Vogel- und Fledermausarten bei Reali-
sierung des Vorhabens ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt (8 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG

Bestand (Nullvariante):

Durch die geringe FlachengréRe und die Lage des Plangebietes im Siedlungszusammenhangist die
Lebensraumeignung fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten bereits im Bestand stark einge-
schréankt.

Prognose (Planvariante):
Die vorhandene Biotopstruktur mit ihrer entsprechenden strukturellen Vielfalt wird verkleinert, bleibt
aber im Bereich der, als private Grunflaiche ausgewiesenen, Flachen erhalten.

Prognose (Nullvariante):

Durch die geringe FlachengroRe und die Lage im Siedlungszusammenhang ist die Lebensraumeig-
nung fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten bereits vor der Planung stark eingeschrankt. Eine Ver-
kleinerung der Flache hat somit geringe Auswirkung auf die Lebensraumeignung der Bestandsfla-
che.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen:
Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen zur Biologischen Vielfalt sind jeweils unter
den Schutzgutern Pflanzen und Tiere aufgefiihrt.

Bewertung:
Durch die Realisierung des Bauvorhabens sind keine Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt

Zu erwarten.

Eingriff/Ausgleich (§ 1a Satz 3 BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BNatSchG, Landesnaturschutzgesetz NRW, 8 1 a BauGB

Der Bebauungsplan lasstim ausgleichspflichtigen Eingriffsbereich erstmalig Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftshild zu. Die Flachen, in denen Eingriffe ausgleichspflichtig sind, sind
im Bebauungsplan als ausgleichspflichtiger Eingriffsbereich markiert. Im Hinblick auf die Bewalti-
gung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde der ausgleichspflichtige Eingriffsbereich
festgelegt. Er umfasstden grof3ten Teil des Plangebietes; ausgenommen sind die Flachen des Plan-
gebietes, die bereits heute bebaut oder versiegelt sind oder nach § 34 BauGB bebaubar wéren, da
sie durch die vorhandenen o6ffentlichen Stral3en erschlossen sind. Fir diese Teile des Plangebietes
gilt, dass fur mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft kein Ausgleich erforderlich ist, weil geman
§ la Absatz 3 BauGB ein Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
ist. Innerhalb des ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches ist tiber den Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt im Rahmen der Abwagung zu entscheiden, aul3erhalb des ausgleichspflichtigen Ein-
griffsbereiches gilt zwar keine Ausgleichsverpflichtung, aber das Vermeidungsgebot nach der Ein-
griffsregelung. Als Grundlage der Einstufung der betroffenen Biotope im Realbestand und Planungs-
zustand dient die ,Biotoptypenliste KoIin-Code®, die rechnerische Bewertung erfolgte anhand des
Punkteschemas von Ludwig und Sporbeck.
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Bestandswert gesamter Planbereich - zur Information

Ludwig |Koln Biotopwert Gesamtwert
Biotoptyp Code Code [P/m?] Flache[m?] | [P]
Scherrasen ohne
Baumbestand HM 51 |PA122 6 6.893 41.358
Scherrasen  mit
alten Baumbe-
stand HM 1 PA121 10 2.705 27.050

0

Summe 9.598 68.408
Planwert gesamter Planbereich - zur Information

Ludwig [Kdln Biotopwert Gesamtwert
Biotoptyp Code Code [P/m?] Flache[m?] | [P]
WA GRZ 0,4 HN 21 |[SB151 3 3.769 11.307
Verkehrsflache HY 1 VF211 0 1.721 0
Fahr- und Feld-
weg (teilweise
versiegelt) HY 2 VF213 3 545 1.635
Private  Grinfla-
che mit Baumbe-
stand HM 1 PA121 7 2.111 14.777
Private  Grinfla-
che mit altem
Baumbestand HM 1 PA122 10 1.452 14.520
Summe 9.598 42.239
a) Bestandswert ausgleichspflichtiger Eingriffsflachen

Ludwig |[Kadln Biotopwert Gesamtwert
Biotoptyp Code Code [P/m?] Flache[m?] | [P]
Scherrasen ohne
Baumbestand HM 51 |PA122 6 6.893 41.358
Scherrasen mit al-
ten Baumbestand | HM 1 PA121 10 2.705 27.050
Summe 9.598 68.408
b) Planwert ausgleichspflichtiger Eingriffsflachen

Ludwig |[Kadln Biotopwert Gesamtwert
Biotoptyp Code Code [P/m?] Flache[m?] | [P]
WA GRZ 0,4 HN 21 |[SB151 3 3.769 11.307
Verkehrsflache HY 1 VF211 0 1.721 0
Fahr- und Feld- 545
weg (teilweise
versiegelt) HY 2 VF213 3 1.635
Private  Grinfla-
che mit Baumbe-
stand HM1 PA121 7 2111 14.777
Private Grunfla-
che mit altem
Baumbestand HM2 PA121 |10 1.452 14.520
Summe 9.598 42.239
Eingriffswert (a-
b): -26.169
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c) Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches innerhalb des Plangebiets
Bestand Zielbiotop
Biotoptyp Ludwig Code |KoIn Code |Wert [P/m?3 |Biotoptyp Ludwig Code |Kdln Code |Wert [P/m?] [ Differenz [P/m? | Flache [m?] | Gesamtwert[P]
Scherrasen
ohne Scherrasen mit
Baumbestand | HM 51 PA122 6 Baumbestand HM 1 PA121 7 1 2.700 18.900
0 0
Summe 1 2.700 18.900
d) Ausgleichsflaichen auBerhalb des Plangebiets
Bestand Zielbiotop
Biotoptyp Ludwig Code [Koln Code |Wert [P/m? |Biotoptyp Ludwig Code [Koln Code |Wert [P/m? | Differenz [P/m?] | Flache [m? | Gesamtwert[P]
Scherrasen Streuobstwiese
mit mit
Baumbestand | HM 1 PA121 7 Hochstdammen |HK 22 LW332 17 10 2.700 45.900
0 0
Summe 0 2.700 45.900
[ Ausgleichswert (c+d): [27.000 |
| Bilanz (Eingrifi-Ausgleich):  [26.169 | 831 | %

Tabelle 3: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Plangebiet)
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Externe AusgleichsmafRnahme

Trotz der im Bebauungsplan festgesetzten Grinmaf3nahmen verbleibt ein Defizit von 26.169 Bio-
topwertpunkten, das extern ausgeglichen werden soll. Auf einer Flache in circa 1 Kilometer Entfer-
nung (Luftlinie), sollen an der Von-Galen-Straf3e auf einer rund 3.000 m2 groRen Rasenflache eine
Obstwiese mit 10 Obstbaumen angelegt und dauerhaft erhalten werden. Die Lage der externen
Ausgleichsflache -eAl- ist im Bebauungsplan in der Plannebenzeichnung ,Zuordnung der Aus-
gleichsflachen® gekennzeichnet. Die Herstellung der externen Ausgleichsmal3nahme wird im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Stadt KéIn und der DEWOG geregelt.

Bewertung:
Der ausgleichspflichtige Eingriffsbereich von 9.598 m? erreicht einen Bestandswert von 68.408 Be-

wertungspunkten (BWP). Fur den nach dem Bebauungsplan zuldssigen Eingriff ergibt sich ein Bio-
topwert von 42.239 BWP. Das geplante Vorhaben des Bebauungsplanes ,Von-Ketteler-Stral3e“ er-
reicht somit ein Defizit von 26.169 BWP, das durch die Realisierung einer externen Ausgleichmal}-
nahme vollstandig ausgeglichen wird.

8.5.2 Landschaft/ Ortsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, (DSchG)

Bestand:

Das ortliche Landschaftshild des Plangebietes ist durch eine parkéhnliche Scherrasenflache mit
Baumbestand mit umliegendem mehrgeschossigem Wohnungsbau geprégt. Im Norden des Plan-
gebietes befinden sich ein finfgeschossiges Wohngebéude aus zwei zusammenhangenden Ge-
baudeteilen sowie ein Block aus neun ebenerdigen Garagen, die Uber die Von-Bodelschwingh-
Stral3e erschlossen sind.

Prognose (Planvariante):

Die Planung sieht ein neben der Bestandsicherung des flinfgeschossigen Gebaudes ein neues
Wohngebiet in 4 Baukdrpern mit bis zu vier Vollgeschossen vor. Die Erschliel3ung der Grundstiicke
erfolgt, bis auf das nordliche Punkthaus, durch zwei vorhandene Stichstral3en. Der Park bleibt in
grofRen Teilen erhalten, die bestehende Querung der Grinflache ist weiterhin méglich und die ge-
plante Bebauung nimmt die Hohe der umgebenden Wohnbebauung auf.

Prognose (Nullvariante):

In der Nullvariante ist eine Bebauung im sudlichen Bereich des Plangebietes zwischen der Be-
standsbebauung Am Flachsrosterweg 2 und Von-Bodenschwingh-Stral3e 3, sowie im ndrdlichen
Bereich des Plangebietes nordwestlich und stdéstlich entlang der Von-Bodenschwingh-Strafie an-
grenzend an des Gebdudes Von-Bodelschwingh-Strale 19 moglich. Eine Bebauung des mittigen
Bereiches des Plangebietes ist in der Nullvariante nicht genehmigungsféhig. In der Nullvariante
wére vom Am Flachsrosterweg bis hin zu Von-Bodelschwingh-Stral3e die verlaufende Grunflache
nicht mehr als solche erlebbar.

Vermeidungs-/Minderungsmaf3nahmen:

Fur 5 Baume soll eine planungsrechtliche Sicherung erfolgen, die mit der Erméchtigungsgrundlage
des 8§ 9 Absatz 1 Nummer 25b BauGB mdglich ist, da diese aufgrund ihres Standortes und ihrer
Grol3e in besonderer Weise das Ortsbild pragen.

Im Bebauungsplan wird eine private Grunflache festgesetzt, um den Charakter der Parkanlage zu
erhalten.

Bewertung
Durchden Erhalt des flinfgeschossigen Gebaudes und die Einfligung der Planung in die Umgebung

ergibt sich bei Realisierung des Bauvorhabens keine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes.

24



-25.

8.5.3 Boden (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: § 1a Absatz 2 BauGB "Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden, ..." (Bodenschutzklausel), BBodSchG, Bunde-Bodenschutzverordnung

(BBodSchV), Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchG) NRW

Fir die Bewertung des Bodens und der Bodenfunktionen nach § 2 BBodSchG im Plangebiet wurden
die Karte der schutzwirdigen Boden in Verbindung mit der Bodenkarte von NRW im Malf3stab
1:50.000 (Geoportal.nrw, letzter Zugriff: 02.05.2017) und ein hydrogeologisches Gutachten vom
07.02.2017 von GFM Umwelttechnik in Verbindung mit 4 Aufschlusssondierungen bis in eine Tiefe
von 4 m und ein Handschurf zur bodenkundlichen Aufnahme bis in eine Tiefe von 1 m herangezo-
gen.

Bestand:

Nach der Bodenkarte von NRW im Maf3stab 1: 50.000 befindet sich im Plangebiet typische Braun-
erde aus stark lehmigen Sand / stark sandigen Lehm aus Hochflutablagerungen (Jungpleistozén bis
Holozan) tber Kies und Sand aus Terrassenablagerungen (Jungpleistozan). In der Karte der schutz-
wiurdigen Boden Nordrhein-Westfalen werden die Boden des Plangebietes zum grof3ten Teil dem
Kriterium der Schutzwurdigkeit "Nattrliche Bodenfruchtbarkeit / Regelungs- und Pufferfunktion” zu-
geordnet. Die hohe Bedeutung dieses Schutzstatus beruht auf der langen Entstehungsdauer von
fruchtbaren Boden, die bei 1 cm Bodenprofil im mitteleuropaischen Klima 100 bis 200 Jahre betragen
kann. Das bedeutet, dass die Versiegelung von Béden und unter Umstanden auch der Eingriff in
das Bodenprofils durch Auf- und Abtrdge praktisch nicht ausgleichbar sind. Deshalb sind Eingriff
dieser Art moglichst zu vermeiden, zu mindern oder ggf. durch entsprechende ErsatzmalRnahme zu
ersetzen

Das hydrogeologische Gutachten ergaben eine anthropogen Uberpragte, humose Oberboden-
schicht in einer Starke von 0,3 bis 0,5 m aus feinsandigen und tonigen Schluff von Uberwiegend
dunkelbrauner Farbe und einer durchschnittlichen Erdfeuchte. Darunter befindet sich eine Aufflllung
aus sandigem Lehm in einer Starke von bis zu 1,3 m mit sehr geringen mineralischen Fremdmate-
rialien. Unter der Auffillung folgte bis in eine Tiefe von 2,1 m ein tberwiegend toniger, schwach
feinsandiger Schluff, der bis 2,8 m Tiefe von stark feinsandigen Mittelsand und Schiluff mit mittel-
brauner bis hellbrauner Farbe unterlagert wird.

In der Baugrunduntersuchung, die im Rahmen des hydrogeologischen Gutachtens vorgenommen
wurde, wurde im Plangebiet die drtliche Versickerungsfahigkeit des Untergrundes gepruft. Den Un-
tersuchungsergebnissenzu Folge liegen die versickerungsfahigen Schichten erst ab einer Tiefe von
ca. 4,00 m unter Gelandeoberkante (GOK). Der Uberlagernde Lehmboden ist wegen seiner unzu-
reichenden Wasserdurchlassigkeit nicht zur Infiltration von Niederschlagswasser geeignet. Aufgrund
der angrenzenden Flachennutzungen (umliegende Bebauung durch Wohngebaude und StralRen)
und der Ergebnisse der Bodenuntersuchung, ist es sehr wahrscheinlich, dass die Béden im Plange-
biet grol3tenteils anthropogen tberformt sind und keine nattrlichen Bodeneigenschaften aufweisen.

Prognose (Planvariante):

Mit der Realisierung des Vorhabens kénnen insgesamt aufgrund von Versiegelungen durch private
Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenanlagen innerhalb der festgesetzten Wohnbauflachen sowie
durch die Anlage von Wege- und Spielplatzflachen innerhalb der privaten Grinflache bis zu 40 %
der im Plangebiet liegenden Boden versiegelt und somitirreversibel zerstort werden. Die Speicher-
und Reglerfunktion des Bodens geht damit auf diesen Flachen verloren. Die Flachenbilanz fir das
Plangebiet mit einer Gesamtflache von 15.570 m2 (siehe Tabelle 1: Flachenbilanz des Plangebietes)
ergibt eine vollstandige Flachenversiegelung von 6.009 m2und eine Teilversiegelung von 3.793 mz2.

Der Versiegelungsgrad des Plangebietes wird durch die Bebauung erheblich erhdht. Fir die Ge-
wabhrleistung einer temporaren Regenwasserrickhaltung bei Starkregenereignissen sind im Plange-
biet flr eine ,Notentwasserung“ Versickerungsanlagen in Form von Versickerungsmulden, mit einer
Gesamtflache von ca. 565 m2 und einer Tiefe von ca. 0,30 m, vorzusehen (Fredersdorf Consulting,
Entwéasserungskonzept, August 2017). Auch diese stellen durch Abgrabung und Veranderung des
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Bodenprofils einen Eingriff in den Boden dar. Nach dem hydrogeologischen Gutachten ist eine Was-
serhaltung fur das Bauvorhaben nicht erforderlich. Im Bereich der Grinanlagen- und Wohngéarten
werden sich die beeintrachtigenden Bodenfunktionen mittelfristig wieder weitgehend regenerieren.

Prognose (Nullvariante):
In der Nullvariante ist mit einer Versieglung von ca. 31% der vorhandenen Bdden zu rechnen. Die
Speicher- und Reglerfunktion des Bodens geht damit auf diesen Flachen verloren.

Vermeidungs-/ Minderungsmaf3nahmen:

Durch die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung an die Von-Ketteler-Stral3e tber die beiden her-
gestellten privaten ErschlieBungsstral3en, kann der Flachenbedarf und Flachenversiegelung redu-
ziert werden. Durchdie Festsetzungder privaten Grinflache kann der Boden in dieser Flache (5.768
m?) langfristig vor weiterer Bebauung geschutzt werden.

Bewertung:
Durchdas Planvorhaben werden auf 6.009 m2 vollstandig und auf 3.793 m2teilweise die Bodenfunk-

tionen "Naturliche Bodenfruchtbarkeit”, "Regelungs- und Pufferfunktion” und "Ausgleichskorper fir
den Wasserhaushalt" zerstort. Dieser Eingriff in das Schutzgut Boden ist aufgrund der langen Ent-
stehungsdauer von fruchtbaren Béden mit diesen Eigenschaften und der vorliegenden hohen Be-
wertung praktisch nicht ausgleichbar. Der Eingriff reduziert sich durch die bei den Sondierungen
festgestellten auftretenden Stérungen und der anthropogenen Uberpragung der Bodenprofile im
Plangebiet. Der Ausfall dieser Funktionen fur den Naturhaushalt wird deshalb durch die Vermei-
dungs- bzw. Minderungsmal3nahmen vermindert.

8.5.4 Wasser
Grundwasser (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NRW, WSG-VO NRW

Bestand:

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il A des Wasserwerkes Hohenhaus. Aufgrund der im
Geltungsbereich Uberwiegend unbefestigten Gelandeoberflache kann eine Grundwasserneubildung
aus den versickernden Niederschlagen unterstellt werden. Um im Vorfeld der BaumalRnahme die
Mdglichkeit der Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser (Dachflachen) zu tberprifen
wurde ein hydrogeologisches Gutachten vom 07.02.2017 von GFM umwelttechnik erstellt. Geman
dem hydrogeologischen Gutachten wurden oberflachennah keine versickerungsfahigen Boden-
schichten festgestellt. Erst ab ca. 4,00 m Tiefe kann mit ausreichend durchldssigen Sedimenten
gerechnet werden, die aber aufgrund fehlender Feinanteile nur geringe Filtereigenschaften aufwei-
sen.

Prognose (Planvariante):

Die Errichtung einer Versickerungsanlage (Rigole) ab einer Tiefe von 4,00 m entspricht aufgrund der
fehlenden Filterwirkung nach dem Gutachten einer Versickerung in einem Sickerschacht. Die Versi-
ckerung von unbelastetem Niederschlagswasser ist gemaR der Wasserschutzgebietsverordnung in
der Wasserschutzzone lll A Uber einen Sickerschacht untersagt. Fir eine andere Versickerungslo-
sung ware im Bereich von Versickerungseinrichtungen ein Bodenaustausch bis in ca. 4,00 m Tiefe
erforderlich. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die ¢ffentliche Mischwasserka-
nalisation erfolgt, da die Anlage von Versickerungsschachten einem Sickerschacht gleich kommt,
und diese Anlage im WSG Il a verboten ist.

Prognose (Nullvariante):
Auch in der Nullvariante ist nach dem Gutachten die Grundwasserneubildung im Plangebiet auf-
grund der oberflachennahen nicht versickerungsfahigen Bodenschichten vermindert.

Vermeidungs- / Minderungsmaf3nahmen:
Das Entwasserungskonzept (Fredersdorf Consulting, August 2017) sieht in Hinblick auf Starkrege-
nereignisse MalRnahmen vor, die auch als Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen fur den
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Schutz des Grundwassers zum Tragen kommen. Im Wesentlichen geht es dabei um entsprechende
Gelandemodellierungen, die das Oberflachenwasser temporar vor Ort zurtickhalten.

Bewertung:
Auf Grund der zusatzlichen Versiegelung werden potentielle Versickerungsflachen reduziert. Es

existiert im Plangebiet oberflachennah keine versickerungsféhigen Schichten. Die Grundwasserneu-
bildung aus Niederschlag ist somit bereits im Bestand gestort. Die gewahlte Losung der Entwésse-
rung ergibt durch die Realisierung der Baumaf3nahme fiir das Grundwasser, keine wesentliche Be-
eintrachtigung.

Abwasser (§ 1 Absatz 6 Nummer 7e BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: LWG NRW, WHG, WSG-VO

Bestand:
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Stammheim und entwéssertim Mischverfah-
ren.

Prognose (Planvariante):
Der vorhandene Abwasserkanal kann das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet aufnehmen.

Prognose (Nullvariante):
Eine sachgerechte Entsorgung von anfallenden Abwasser aus dem heutigen Plangebiet istauch in
der Nullvariante weiterhin anzunehmen.

Vermeidungs- / Verminderungsmaf3nahmen:
Es sind keine Vermeidungs- / Minderungsmaf3nahmen erforderlich, da der vorhandene Abwasser-
kanal das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem Plangebiet aufnehmen kann.

Bewertung:
Es ergeben sich keine Beeintrachtigungen.
8.5.5 Klima und Luft

Klima, Kaltluft / Ventilation (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Vermeidung der Ausdehnung bioklimatisch belasteter Gebiete,
klimavertragliche Gestaltung neuer Baugebiete.

Bestand:

Die Witterung kennzeichnet sich im Winter mit durchschnittlich 57 Tage Frost und im Sommer mit
durchschnittlich 40 Tagen, an denen es sich tber 25 °C erwdrmt. In der Klimafunktionskarte (Kuttler
et alii, 1997) der Stadt Kdln ist das Plangebiet als Stadtklima Typ 1 mit geringer Beeinflussung von
Temperatur/Feuchte sowie geringer Storung lokaler Windsysteme eingestuft. Nach der Planungs-
hinweiskarte zukinftige Warmebelastung (als Folge des Klimawandels) ist das Plangebiet tberwie-
gend der Klasse 3 - belastete Siedlungsflachen einzustufen. Der stidwestliche Teilbereich, der an
die Stral3e Am Flachsrosterweg angrenzt, liegt in der Klasse 4 - hoch belastete Siedlungsflachen.

Prognose (Planvariante):

Die Realisierung des Bauvorhabens sieht nach der Flachenbilanzierung fiir das Plangebiet (Kapitel
8.2/ Tabelle 1) eine Erhéhung des Versiegelungsgrades des Plangebietes vor. Kleinklimatisch ver-
hindert der hohe Versiegelungsgrad die nachtliche Warmeausstrahlung und fiihrt zu einer andau-
ernden Erwarmung in dem ohne hin schon klimatisch belasteten Gebiet. Bei einer Realisierung der
Baumal3nahme ist davon auszugehen, dass der Temperaturgang innerhalb des Plangebietes sich
zumindest teilweise der bebauten Umgebung angleicht. Eine Anderung der Klimaklasse und damit
Verstarkung des Hitzeinseleffektes ist nicht auszuschliel3en.
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Prognose (Nullvariante):

Auch eine Bebauung in der Nullvariante sieht eine Erh6hung des Versieglungsgrades des Plange-
bietes vor, wenn auch geringer als im Planfall. Auch hier ist davon auszugehen, dass die nachtliche
Warmeausstrahlung durch die versiegelten Flachen gefordert wird. Es ist davon auszugehen, dass
sich der Temperaturgang innerhalb des Plangebietes weitgehend der Umgebung anpasst. Moglich-
erweise tragt die verbleibende Freiflache in der Mitte des Plangebietes zur Kaltluftproduktion bei und
fuhrt in der Nullvariante nachts zur Abkuhlung der direkten Umgebung.

Vermeidungs-/ Minderungsmaf3nahmen:

Die vorgesehenen Grinmal3nahmen vermindern die prognostizierten klimatischen Beeintrachtigun-
gen. Zu den MalRBnahmen zahlt der Uberwiegende Erhalt der wertvollen klimatisch ausgleichenden
Gehdlzbestande, der Erhalt der Grinflache, sowie die Durchgriinung des Plangebietes mit der An-
lage von Dachbegrunungen auf Flachdachern, Einzelgehélzen und Stral3enbaumen.

Bewertung:
Das Planvorhaben fiihrt durch den Verlust des vorhandenen Baumbestandes, sowie durch die Ver-

siegelung und Bebauung von Freiflichen zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima.

Luftschadstoffe - Emissionen / Immissionen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV), Ziel-
wert der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI), Technische Anleitung zur Rein-
haltung der Luft (TA-Luft)

Bestand:

Das Plangebiet liegt nicht in der Umweltzone der Stadt Kdln, die seit dem Januar 2008 beschlossen
und erstmals 2012 erweitert wurde. Im Plangebiet bestehen bis auf den Quell- und Zielverkehr im
Bereich des ndrdlich gelegenen Garagenhofes und den Parkplatzen an den beiden westlich gelege-
nen ErschlielBungsstralRen keine Luftschadstoff emittierenden Quellen. Auf das Plangebiet wirken
aktuell Luftschadstoffe der umgebenden Wohnsiedlungen sowie Luftschadstoffbelastungen des um-
gebenden Kraftfahrzeug-Verkehrs ein. Nach der vorliegenden Luftguteuntersuchung (Labor Dr.
Rabe, 2001) liegt im Planungsgebiet eine mittlere Luftglte (LuGi 1,6 — 1,7) vor. Die Luftqualitat ist
fur die Wohnbevdlkerung unproblematisch. Auch fur empfindliche Menschen wird keine immissions-
bedingte Gesundheitsbelastung erwartet. Nach den Planungshinweisen der Luftgiteuntersuchung
sind Gebiete mit mittlerer Luftgute fir Wohnbebauung geeignet und erhalten dartber hinaus eine
Empfehlung zur besonderen Eignung fiir Flachen zur Erholungsnutzung im Freien.

Prognose (Planvariante):

Mit der Realisierung des Bauvorhabens wird es im Plangebiet zu zuséatzlichen Emissionen luftfrem-
der Stoffe kommen. Diese werden zum grof3ten Teil durch den planbedingten Mehrverkehr (Kfz) und
zu einem kleinen Teil durch das geplante Blockheizkraftwerk emittiert, wobei im Vergleich zur kon-
ventionellen Warmeerzeugung bei Nahwarmenetzen geringere Emissionen von luftremden Stoffen
zu erwarten sind. Eine Simulation der bestehenden und zukinftigen verkehrsbedingten Immissions-
belastung ist nicht notwendig, da laut Verkehrsgutachten (BSV GmbH, Aachen, November 2016) im
Planfall mit einem taglichen Verkehrsautfkommen unter 6000 Fahrzeugen zu rechnen ist und keine
geschlossenen Stral3enfronten geplant werden, wodurch ein Luftaustausch sichergestellt ist.

Prognose (Nullvariante):

In der Nullvariante kann es zu einer zuséatzlichen Bebauung im sudlichen und ndrdlichen Bereich
des Plangebietes kommen, wodurch es zu zuséatzlichen Emissionen kommen kann. Es gibt keine
Hinweise auf zukinftige immissionsbedingte Gesundheitsbelastungen daraus.

Vermeidungs- / Minderungsmaf3nahmen:
Es sind keine Vermeidungs- / Minderungsmalf3nahmen erforderlich, da keine immissionsbedingten
Gesundheitsbelastungen erwartet werden.
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Bewertung:
Mit der Realisierung des Bauvorhabens wird es im Untersuchungsgebiet zu zuséatzlichen Emissio-

nen luftfremder Stoffe kommen. Diese werden zum gré3ten Teil durch den planbedingten Mehrver-
kehr durch Kraftfahrzeuge und zu einem kleinen Teil durch das geplante Blockheizkraftwerk emittie-
ren. Durch die geplante Bauweise und die nicht erhebliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist
nicht von einer erheblichen Menge an zusétzlichen Emissionen auszugehen. Die Luftqualitat ist fur
eine Wohnbebauung geeignet.

Erneuerbare Energien / Energieeffizienz (§ 1 Absatz 6 Nummer 7f BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: Gesetz zur Vereinheitlichung des Energiesparrechts fur Geb&aude und
zur Anderung weiterer Gesetze (GEG, November 2020), Beschluss des Stadtentwicklungsaus-
schusses Kdlnaus 6/2000 zur solarenergetischen Optimierung, Beschluss des Rates der Stadt Kdln
zur Klimaneutralitat bis 2035 (06/2021), MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Ver-
meidung von COz-Emissionen) (Kolner Klimaleitlinien)

Passiv-solare Heizwarmebilanz

Bestand:
Im Plangebiet bestehen heute keine Anlagen zur Férderung oder Nutzung Erneuerbarer oder rege-
nerativer Energien.

Prognose (Planvariante):

Zur Beurteilung der solarenergetischen Qualitdt und dem daraus verfugbaren Solargewinn, sowie
der Energieeffizienz durch eine optimale Ausrichtung der Gebaude liegt eine solarenergetische Ana-
lyse (Solarbiro Goretzki, Januar 2017) vor. Der auf optimale Einstrahlungsvoraussetzungen
(=100 %) bezogene verfuigbare passive Solargewinn weist, bezogen auf die Bebauungsdichte, mit
im Mittel 78,2 % befriedigende Voraussetzungen zur passiven Nutzung der Sonnenenergie auf. Die
Streubreite des verfuigbaren Solargewinns der einzelnen Wohnungen liegt zwischen 40,7 % und
96,5 %, d.h. zwischen véllig ungentigend und sehr gut. Besonders niedrige Wohnungswerte < 51 %
finden sich bei den westlichen und norddstlichen Wohnungen. Hier sind die Mdglichkeiten zur pas-
siven Sonnenenergienutzung spurbar eingeschrankt. Demgegentber finden sich bei den mittleren,
sudlichen Wohnungen sowie im Staffelgeschoss befriedigende bis sehr gute Voraussetzungen fir
die passive Sonnenenergienutzung.

Die Verminderung der passiven Solargewinne, d.h. die solaren Verluste durch ungiinstige Orientie-
rung, liegt im Wohnungs-Mittel bei 21,1% und damit Gber dem anzustrebenden Bereich von max.
7 %. Die Gebaude sind jedoch mit einem orientierungsbedingten solaren Verlust von 0,1 % nahezu
optimal orientiert. Die Streubreite der Verminderung der solaren Gewinne der Teilgebdude/Wohnun-
gen liegt zwischen 0 % und 37,5 %. Uberdurchschnittlich hohe solare Verluste finden sich bei den
im wesentlichen westnordwest bzw. oststidost orientierten Wohnungen aller geplanten Wohnge-
baude. Ursachlich hierfiir ist die Konzeption der Punkthéduser als sogenannte Dreispanner, tber ein
zentrales Treppenhaus werden 3 Wohnungen je Etage erschlossen. Die mittleren Wohnungen der
geplanten Wohngebaude sowie alle Staffelgeschosse weisen dagegen solare Verluste von maximal
0,3 % auf.

Der durch die gegenseitige Verschattung der Gebaude verursachte solare Verlust erreicht im Mittel
9,2 %. Dies ist auf die Bebauungsdichte bezogen, ein noch tolerierbarer Wert. Hier sollte 8 % nicht
tiberschritten werden. Uberdurchschnittliche verschattungsbedingte Verluste weist mit 12,1 % die
mittlere Wohnung des sudlichen Gebaudes, unterdurchschnittliche mit 6,1 % die westliche Wohnung
des sudlichen Gebaudes auf. Die Streubreite der Wohnungen reicht dabei von 0,9 % im Staffelge-
schoss bis zu 17,8 % im Bereich der mittleren Wohnungen.

Durch Verschattung durch bestehende Baume wird der verfligbare Solargewinn im Plangebiet mit
im Mittel 12,5 % spurbar beeintrachtigt, ca. 6 % sollten hier im Mittel nicht Gberschritten werden. Die
Spannweite der durch Bdume insgesamt verursachten Verminderung der passiven Solargewinne
liegt bei den einzelnen Teilgebauden/ Wohnungen zwischen 2,3 % und 27,2 %, bei den einzelnen
Gebauden zwischen 7,6 % und 17,6 %. Verschattungsschwerpunkte mit einer Verminderung der
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passiven Solargewinne durch Baume von mehr als 25 % finden sich bei den mittleren Wohnungen
des sudlichen Gebaudes. Die 6stlich gelegene Wohnung des stidlichen und die westlich gelegenen
Wohnungen des mittleren Gebdudes sind mit 11 % - 16 % maRig verschattet. Die Wohnungen wer-
den durch die bestehenden Baume abgeschattet. Bei den Ubrigen Teilgebduden/ Wohnungen ist
keine Ubermaliige Verschattung zu erwarten.

Der wohnflachenspezifische Solargewinn Qs erreicht, bezogen auf eine wohnflachenspezifische
Fensterflache von 18 %, im Wohnflachenmittel 12,5 kwh/m2W ohnflache pro Jahr (wra). Dieser Wert
entspricht dem reduzierten verfigbaren Solargewinn. Die Spannweite der einzelnen Wohnungen
reicht von 5,9 bis sehr guten 22,7 kWh/m2 Wohnflache pro Jahr (wra) im Staffelgeschoss. Hierbei ist
die Abschattung durch die Balkone beriicksichtigt. Der passiv-solare Heizungsbetrag erreicht im Mit-
tel 19,8 %. Dies ist bezogen auf Warmeschutzanforderungen nach EnEV 2014 ein befriedigender
Wert. Aus dem passiven Solargewinn und den internen Warmegewinnen Q“l von 13,2 kWh/m?
Wohnflache pro Jahr (wra) ergibt sich ein wohnflachenspezifischer Heizwarmebedarf Q“h von 50,5
kwWh/m2 Wohnflache pro Jahr (wra).

Prognose (Nullvariante):
Far die Nullvariante liegen keine Erkenntnisse vor, dass es zu einer unbefriedigenden solar-passiven
Heizwarmebilanz kommen wird.

Vermeidungs- / Minderungsmafnahmen:
MafRnahmen zur Verminderung der Verschattung sind nicht erforderlich.

Bewertung:
Die Planung bietet im Mittel befriedigende Voraussetzungen fur die passive Sonnenenergienutzung.

Die durch ungiinstige Orientierung verursachte Verminderung der passiven Solargewinne liegt im
Wohnungs-Mittel mit 21,1% deutlich Uber dem anzustrebenden Wert. Die Gebaude sind jedoch na-
hezu optimal orientiert. Die Planung weist bezogen auf die Bebauungsdichte mit im Wohnungsmittel
7,8 % eine mafige und im Gebaudemittel mit 9,2 % eine noch tolerierbare Verminderung der passi-
ven Solargewinne infolge gegenseitiger Verschattung der Gebaude auf. Durch bestehende Baume
im Planbereich wird bei einigen Teilgebauden eine spurbar Gberhéhte Verminderung der passiven
Solargewinne verursacht.

Besonnung

Bestand:

Es kann davon ausgegangen werden, dass die fur die Planvariante modellierte Besonnungsdauer
auch im Bestand erreicht wird. Die fur den Winter und die Tag-/Nachtgleiche ermittelte Besonnungs-
dauer aus den Sonnenstanden und der Verschattungswirkung des Baumbestandes wirkt sich unab-
héngig von der Bebauung aus.

Prognose (Planvariante):

Die Besonnung von Wohnungen wird anhand der DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen) ermittelt
und bewertet. Danach ist eine Wohnung ausreichend besonnt, wenn ein Aufenthaltsraum am 17.
Januar 1 Stunde (Winterkriterium) und am 21. Méarz (Tag-/Nachtgleiche) 4 Stunden besonnt ist. Im
Ergebnis der solar und energetische Analyse (Solarbiro Goretzki, Januar 2017) verfehlen fir das
Winterkriterium in den beiden unteren Geschossen einige Wohnungen (siehe Kapitel 8.5.5. Klima
und Luft — Unterkapitel Erneuerbare Energien) das Ziel aufgrund einer Verschattung durch Baume.
Ab dem 2. Obergeschoss (OG) sind alle Wohnungen ausreichend besonnt. Zur Tag / Nachtgleiche
verfehlen vier Wohnungen im Erdgeschoss (EG) das Kriterium (aufgrund von Baumverschattung),
wahrend ab dem 1. OG alle Wohnungen ausreichend besonnt sind. Da die DIN 5034 jedoch Laub-
baume auch aufRerhalb der Vegetationsperiode als vollstandig lichtundurchlassig behandelt, kann
fur die Bewertung der tatsachlichen Besonnung die gewichtete Besonnungsdauer am 21. Dezember
herangezogen werden. Hierzu wurde fir den Laubbaumbestand abweichend von der Norm ein an-
teiliger Lichtdurchgang simuliert. Bei Sonnentiefstand am 21. Dezember wird in den unteren Ge-
schossen eine zumindest ausreichende Besonnungsqualitat erreicht werden. Am mittleren Winter-
tag, dem 8. Februar weisen Teile der unteren Geschosse leichte Besonnungsdefizite infolge der
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Abschattung durch Nachbargebdude bzw. der Orientierung der Wohnungen auf. In den Wintermo-
naten erreichen bereits alle Wohnungen im EG bei dem am besten besonnten Fenster eine Beson-
nungsdauer von mehr als 15 Stunden und damit wohnhygienische Mindestanforderungen. Im Win-
terhalbjahr verfehlen die Wohnungen im EG 16 %, im 1.0G 8 % der Wohnflache beim am besten
besonnten Fenster eine Besonnungsdauer von 120 Stunden und damit wohnhygienische Mindest-
anforderungen.

Prognose (Nullvariante):
Es gibt keine Erkenntnisse dartiber, dass die in der Planvariante ermittelten wohnhygienischen Min-
destanforderungen in der Nullvariante unterschritten werden.

Vermeidungs- / Minderungsmaf3nahmen:
MalRnahmen zur Verminderung der Verschattung sind nicht erforderlich.

Bewertung:
In der Gesamtbetrachtung erreichen aus wohnhygienischer Sicht alle Wohnungen eine zumindest

knapp ausreichende Besonnungsdauer.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Er-
fullung von bindenden Beschliissender Europdischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden (§1 Absatz6 Nummer 7h BauGB)

Siehe Punkt Emission / Immission von Luftschadstoffen.

Vermeidung von Emissionen (nicht Larm / Luft, insbesondere Licht),

Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, Lichtimmissionen, Messungen, Beurteilung und Verminde-
rung Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz

Vermeidung von Emissionen — Licht:

Bestand:

Aktuell bestehen im Plangebiet aus den umgebenden ErschlieRungsstraf3en und der angrenzenden
Wohnbebauung punktuell nachtliche Lichtquellen (Laternen / Signalanlagen). Die bestehenden
Lichtemissionen stellen keine beeintrachtigenden Umweltauswirkungen dar.

Prognose (Planvariante)
Es gibt keine Hinweise auf eine zukiinftige Entwicklung erheblicher Umweltauswirkungen in Folge
der zuséatzlichen Lichtquellen durch das Bauvorhaben.

Prognose (Nullvariante)

In der Nullvariante ist eine Bebauung im nérdlichen und sidlichen Bereich méglich. Es gibt keine
Hinweise auf eine zukinftige Entwicklung erheblicher Umweltauswirkungen in Folge der zusatzli-
chen Lichtquellen durch die mogliche Bebauung in der Nullvariante.

Vermeidungs- / MinderungsmafRnahmen
Es findet eine sachgerechte Installation und Verortung der neuen Lichtquellen statt, die dem neues-
ten Stand der Technik entspricht.

Bewertung:
Es werden keine Beeintrdchtigungen aus Lichtemissionen erwartet.

8.5.6 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung (§1 Absatz 6 Nummer 7c BauGB)

Darstellung von sonstigen Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-, Immissionsschutzrech-
tes (§ 1 Absatz 6 Nummer 7g BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: Luftreinhalteplan, WSG-VO
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Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Wasserwerks Hohenhaus innerhalb der Wasser-
schutzzone lll A. Bei der Ausflhrung des Planvorhabens ist daher der ,Mallnahmenkatalog flr Bau-
arbeiten in Wasserschutzzone I, Il A und Il B* zu beachten.

Larm

Ziele des Umweltschutzes: DIN 45691, DIN 4109, DIN 18005, BImSchG, 16. BimSchV, TA-Larm,
Freizeitlarmerlass, 18. BImSchV, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse)

Bestand:

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Es wurde im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung (Peutz Consult, Dusseldorf, Marz 2019) gutachterlich geprift, welche Larmeinwirkun-
gen durch Strafl3en- und Schienenverkehrslarm auf das Plangebiet gegeben sind und welche Aus-
wirkungen durch den planbedingten Mehrverkehr auf die Umgebung zu erwarten sind.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen der umliegenden StraRen (Von-Ketteler-
Stral3e, Von-Bodelschwingh-Stral3e, Berliner StraRe, Am Flachsrosterweg), der Autobahn A3, der
Stral3enbahnlinie 4 und der Bahnstrecken 2325 (6stlich des Plangebietes), der Strecke 2730 (west-
lich des Plangebietes sowie der Strecken 2650 & 2670 (stidwestlich des Plangebietes) ein. Die Lar-
mimmissionen vom den, in der Nahe liegenden Supermarkt (Gewerbelarm) und Bolzplatz werden
nicht betrachtet, weil zwischen diesen Larmquellen und dem Plangebiet vorhandene Wohngebaude
stehen, und davon auszugehen ist, dass bereits an diesen Geb&auden die mal3geblichen Richtwerte
einzuhalten sind.

Prognose (Planvariante):

Im Zuge der Untersuchung waren die auf das Planvorhaben einwirkenden Gerauschimmissionen
der umliegenden Verkehrswege zu ermitteln und zu bewerten. Die Berechnungen erfolgten mit und
ohne Berlcksichtigung der abschirmenden Wirkung des geplanten Gebaudes. Mdogliche Erhéhun-
gen der Verkehrslarmimmissionenim Umfeld des Planvorhabens sind als Vergleich des Prognose-
Null-Falls mit dem Prognose-Plan-Fall auf Grundlage der vorliegenden Verkehrsuntersuchung (BSV
Gmbh, Aachen, November 2016) ermittelt und bewertet worden. Die Auswirkungen des Neubaus
der geplanten Erschiel3ungsstral3e auf die Umgebung des Plangebietes wurden ermittelt und nach
den Vorgaben der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) bewertet. Gemaf3 kiinftigem
Planungsrecht wird fir den Planbereich der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
angenommen. Die Verkehrslarm-Immissionen beurteilen sich nach der DIN 18005.

Einwirkungen (Immissionen) auf das Plangebiet durch Emittenten nach DIN 18005

Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1 Larmschutz, fur allgemeine Wohn-
ebiete (WA)

Gebietsausweisung Schalltechnischer Orientierungswert [dB(A)]
Tag Nacht
Allgemeine Wohngebiete (WA) |55 45

Tabelle 4: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1

StraRenverkehrslarm

Im Vergleich zum Prognose-Null-Fall steigen die Verkehrszahlen im Prognose-Plan-Fall durch den
Ziel- und Quellverkehr des Plangebietes teilweise an. Die Erhéhung des Immissionspegels im Ein-
zugsbereichder betrachteten Stral3en betragt jedoch maximal 1,1 dB (A). Die Inmissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV werden an Immissionsorten in der Umgebung des Plangebietes sowohl im Prog-
nose-Null- als auch im Prognose-Plan-Fall Gberschritten. Es werden jedoch weder die sogenannten
Sanierungswerte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht durch Verkehrslarm tberschrit-
ten, bei denen eine Gesundheitsgefahrdung nicht ausgeschlossen werden kann, noch kommt es
durch das geplante Vorhaben zu Pegelerhdhungen von mehr als 3 dB(A). Die vorliegenden Berech-
nungsergebnisse in der Umgebung des Plangebietes fiihren daher zu der Einschétzung, dass keine
relevanten Auswirkungen des Vorhabens auf das Umfeld durch den zusétzlichen Verkehrslarm vor-
liegen.
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Schienenverkehrslarm

Zur Untersuchung der Schallemissionen aus Schienenverkehr wurden die durch die Stral3enbahn-
vorbeifahrten der parallel zur Berliner Stral3e verlaufenden Linie 4 verursachten Schallemissionen
nach der Richtlinie ,Schall 03-2020“ berticksichtigt. Die Frequentierung der StraRenbahnlinie wurde
dem Fahrplan (Stand 09.12.2018) entnommen. Des Weiteren wurden die durch die Bahnstrecken
Strecke 2325 (6stlich des Plangebietes), Strecke 2730 (westlich des Plangebietes) und Strecke 2650
& 2670 (sudwestlich des Plangebietes) verursachten Schallemissionen nach der Richtlinie ,Schall
03-2012“ bericksichtigt. Die zur Berechnung angenommenen Streckenbelastungen werden der DB-
Prognose flur das Jahr 2025 unter Beriicksichtigung der Realisierung des Rhein-Ruhr-Expresses
(RRX) entnommen. Aufgrund der Streckenbelastungen ergeben sich bis zu 49 dB(A) fir den Tag-
und Nachtzeitraum. Der Schienenbonus von 5 dB(A) wurde bei der Berechnung der Beurteilungs-
pegel nach Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt Koln bertcksichtigt.

Fluglarm

Der aquivalente Dauerschallpegel aus dem Flugverkehr liegt laut dem vom Umwelt- und Verbrau-
cherschutzamt der Stadt Kdln beauftragten Schallimmissionsplan (Stand 2014) im Plangebiet in der
Klasse <=45 dB(A) am Tage und <=40 dB(A) in der Nacht. Die Werte werden in den Berechnungen
energetisch mit dem Beurteilungspegel aus dem Schienen- und Stral3enverkehrslarm addiert.

Gesamtverkehrslarm

Durch die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen kommt es an nahezu allen
betrachteten Immissionsorten zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 (Berucksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau). Die hochsten Beurteilungspegel
ergeben sich vor allem durch den Stral3enverkehrslarm der Autobahn A3 mit Beurteilungspegeln
von bis zu 61 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Die schalltechnischen Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden im Plangebiet
damit um bis zu 6 dB bzw. 10 dB Uberschritten. Bei Berticksichtigung der abschirmenden Wirkung
der Plangebaude liegt der Beurteilungspegel fur den Tagzeitraum - in 2m lber Gelande - nur im
sudlichen Teil des Plangebietes an der Stral3e Am Flachsrosterweg tiber 60 dB(A). Auf in Gebau-
denéhe angeordneten Aul3enwohnbereiche werden damit Beurteilungspegel von weniger als 60
dB(A) tagsuber erreicht. In 9 m Gber Gelénde liegt der Beurteilungspegel in allen Au3enwohnberei-
chen im Plangebiet knapp tber 60 dB(A).

Auswirkungen (Emissionen) durch das Plangebiet auf die Umgebung

Um die Auswirkungen auf die Umgebung zu bewerten, wurden im Gutachten der Prognose-Null-Fall
(derzeitige Larmbelastungen der Umgebung durch den Stral3enverkehr) mit dem Prognose-Plan-
Fall (Beriicksichtigung des hinzukommenden Quell- und Zielverkehr) aufgenommen. Im Vergleich
zum Prognose-Null-Fall steigen die Verkehrszahlen im Prognose-Plan-Fall durch den Ziel- und
Quellverkehr des Plangebietes teilweise an. Erhéhungen von mehr als 0,2 dB betreffen dabei nur
die Fassaden zu den Privatwegen B und C, die bislang ausschliel3lich eine Erschlie3ungsfunktion
fur die eigene Nutzung haben; Uber die zukinftig aber auch der ErschlieBungsverkehr fur die Plan-
gebéude abgewickelt wird. Die Erhéhung des Immissionspegels im Einzugsbereich der betrachte-
ten StralRen betragt jedoch maximal 1,1 dB(A) am Immissionsort 37 (Von-Ketteler-Str. 6). Die vorlie-
genden Ergebnisse fuhren zu der Einschatzung, dass keine relevanten Auswirkungen des Vorha-
bens auf das Umfeld durch den zusétzlichen Verkehrslarm vorliegen. Es werden weder die Pegel-
werte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht tberschritten, noch kommt es durch das
geplante Vorhaben zu einer Pegelerhdhung von mehr als 3 dB(A).

Uberpriifung der Anspriiche nach der 16. BImSchV durch StraRenneubau

Im Plangebiet sind zwei Erschliel3ungsstralen bereits vorhanden und eine neue Erschliel3ung ge-
plant. Die Auswirkungen des Straf3enneubaus wurden schalltechnisch untersucht und nach der 16.
BImSchV bewertet. Die Emissionen der ErschlieBungsstraRen werden gemal der Richtlinien fr
Larmschutz an Stral3en (RLS 90) berechnet. Die umliegenden Verkehrswege werden bei dieser Be-
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rechnung nicht beriicksichtigt. Betrachtet werden die Immissionsorte in der Umgebung der geplan-
ten ErschlieBungsstraf3en. Die durch den Verkehr auf der geplanten Erschlie3ungsstral3everursach-
ten Immissionen liegen an der umliegenden Bestandsbebauung, unter Berlcksichtigung der ab-
schirmenden und reflektierenden Wirkung der Plangebdude, mit bis zu 43 dB(A) am Tag und
35 dB(A) in der Nacht deutlich unterhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) am Tag
und 49 dB(A) in der Nacht fir ein allgemeines Wohngebiet. Selbst bei beispielsweise einer Verdop-
pelung der Verkehrszahlen auf der geplanten ErschlieBungsstral3e wirden die Beurteilungspegel in
der Umgebung noch deutlich unterhalb der Grenzwerte liegen. Damit ergeben sich aus dem geplan-
ten Stral3enneubau keine Anspriiche auf La&rmschutz gemal der 16. BImSchV.

Prognose (Nullvariante):

Im Prognose-Null-Fall ist von einer Bebauung im ndrdlichen und sudlichen Teil des Plangebietes
auszugehen. Auf diese mogliche Bebauung wirken Larmimmissionen der Stral3en und Schienen-
wege ein, die auch im Prognose-Plan-Fall untersucht wurden. Und auch hier werden, ebenso wie in
der Prognose-Planvariante, weder die Pegelwerte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht
(Sanierungswerte) durch Verkehrslarm tberschritten, noch kommt es durch das geplante Vorhaben
zu einer Pegelerhéhung von mehr als 3 dB(A).

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen:

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (WA) teilweise erheblich
Uberschritten werden, sind zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet
Schallminderungsmafinahmen erforderlich. Grundsatzlich ist bei der Planung von Schallschutzmalf3-
nahmen aktiven Malinahmen (Schallschutzwanden / -wallen) der Vorzug vor passiven Malinahmen
an den Gebauden zu geben. Die mal3gebliche Gerduschquelle ist im vorliegenden Fall die etwa
500 m entfernte Autobahn A3, welche bereits von einer Larmschutzwand abgeschirmt wird. Durch
die verhéltnismaRig grofl3e Entfernung des Plangebietes zur Autobahn A3 mussten weitere aktive
Schallschutzmaf3nahmen an der Autobahn deutlich grof3ere Hohen (+3 m) aufweisen. Dies hatte
einen Abriss der vorhandenen Wande und einen mit enormen Kosten verbundenen Neubau zur
Folge. Bezogen auf dieses Plangebiet scheiden solche MaRnahmen aus.

Aktive Schallschutzmal3inahmengegeniber Verkehrslarm in der Umgebung der geplanten Gebaude
scheiden auf3erdem auch auf Grund der zentralen Lage aus stadtebaulicher Sicht aus. Um einen
Schutz auchim 2. Obergeschoss zu erreichen, misste eine Larmschutzwand in der Nahe der Plan-
gebaude eine Hohe von mindestens 8 m aufweisen. Es werden daher passive Schallschutzmal3-
nahmen zur Festsetzung im Bebauungsplan vorgesehen.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen fir das Plangebiet passive Schall-
schutzmalRnahmennach DIN 4109-1:2018-01 in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den
Gebauden in Form von Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen
(Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedirftiger Nutzungen sicher-
stellen. Der fir die Ermittlung der La&rmschutzpegelbereiche maf3gebliche Auzenlarmpegel errech-
net sich geman DIN 4109 aus den Beurteilungspegel (tags) der maf3geblich auf die Planbebauung
einwirkenden Emittentenarten — Stral3enverkehrslarm und Schienenverkehrslarm. Die Mindestan-
forderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen gegeniber Aufl3enlarm werden im Be-
bauungsplan zeichnerisch als Larmpegelbereiche dargestellt. Textlich festgesetzt wird, dass ent-
sprechend den dargestellten Larmpegelbereichen Schallschutzmaflinahmen an Au3enbauteilen ge-
maf DIN 4109 zu treffen sind. Entsprechend den nach DIN 4109 berechneten maR3geblichen Au-
Benlarmpegeln und den hieraus resultierenden Larmpegelbereichen ergeben sich bei freier Schal-
lausbreitung Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile der Gebaude entsprechend
Larmpegelbereichen Il und IV.

Die hdchsten Beurteilungspegel fir den Gesamtlarm liegen im Plangebiet bei bis zu 61 dB(A) am
Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Bei Fenstern zu Schlafriumen ist zuséatzlich zu beachten, dass bei
einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts keine natirliche Fensterliftung ohne geeignete
Schallschutzmafinahme maoglichist, da der Innenpegel sonst> 30 dB(A) betragen wiirde. Es ms-
sen somit an diesen Fenstern geeignete Minderungsmaf3nahmen, wie bspw. schallgeddmmte LUf-
tungseinrichtungen vorgesehen werden. Dies betrifft de facto alle Fassadender geplanten Gebéaude.
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Schallschutzmalnahmen fliir den AulRenbereich

Fur AuBenwohnbereiche anzustreben ist eine Einhaltung des Orientierungswertes der DIN 18005
fur Mischgebiete von 60 dB(A). Bei Berlicksichtigung der abschirmenden Wirkung der geplanten
Gebéude liegt der Beurteilungspegel fur den Tageszeitraum in 2 m tber Gelande (0. G.) nur im
sudlichen Teil des Plangebietes tber 60 dB(A) im Tageszeitraum. Auf in Gebdudenahe angeordne-
ten AuRenwohnbereiche werden damit Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) tags erreicht,
was dem schalltechnischen Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete (MI) entspricht. In
9m 0. G. liegt der Beurteilungspegel in allen AuRenwohnbereichen im Plangebiet knapp tber 60
dB(A).

Bewertung:
Fur die Beurteilung der gegenwartigen und zukinftigen Larmaufkommen wurde eine schalltechni-

sche Untersuchung durchgefiihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie angrenzende
Flachen sind larmvorbelastet, insbesondere aus dem Stral3enverkehr der Berliner Strae, Am
Flachsrosterweg, Von-Ketteler-Strafl3e und Von-Bodelschwingh-StralRe sowie dem Schienenverkehr
der Strafl3enbahnlinie 4 und der Strecken 2325, 2730 und 2650 & 2670 der Deutschen Bahn AG. Die
Uberschreitungen der Orientierungswerte sind als mittel bis hoch einzustufen. Durch entsprechende
Festsetzungen werden schalltechnisch gesunde Wohnverhdltnisse sichergestellt. Im Bebauungs-
plan werden der Larmpegelbereich Il und IV in Abhangigkeit zu den Larmeinwirkungen durch Stra-
Ren- und Schienenverkehr im Plangebiet festgesetzt. Des Weiteren werden Vorgaben zu fensterun-
abhangigen Bellftungseinrichtungen bei Schlaf- und Kinderzimmern festgesetzt. Ferner sind fir be-
stimmte Balkone und Loggien Schallschutzmal3nahmen zu treffen, die sicherstellen, dass es zu kei-
ner Uberschreitung des Beurteilungspegels kommt. Die vorliegenden Berechnungsergebnisse aus
der schalltechnischen Untersuchung der Umgebung des Plangebietes flihren zu der Einschéatzung,
dass durch den zusétzlichen Verkehrslarm, bedingt durch den planbedingen Mehrverkehr und durch
den StralRenneubau, keine relevanten Auswirkungen des Vorhabens auf das Umfeld vorliegen.

Gefahrenschutz

z.B. Hochwasser, Magnetfeldbelastung, Explosionsgefahr
Ziele des Umweltschutzes: gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung (8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

hier: Starkregen

Bestand:

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt durch Mischwasserkanalisation. Nach der Starkregen-
gefahrenkarte der Stadtentwéasserungsbetriebe Kdln (StEB) im Internet (letzter Zugriff am
7.12.2020) sind im Planungsgebiet bei extremen Starkregenereignissen im Bereich der Erschlie-
RungsstralRen mafige Gefahrdungen und im Bereich der Griinflache nur geringe Gefahrdungen zu
erwarten.

Prognose (Planvariante):

Im Hinblick auf die Kapazitat der umgebenden Mischwasserkanale lasst sich feststellen, dass
diese fUr eine zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser aus Starkregenereignissen auf-
grund des Klimawandels nicht ausreichend dimensioniert sind. Der Einsatz von Dachflachenbegri-
nungen ist vorzusehen.

Prognose (Nullvariante):

Auch bei der Nullvariante ist davon auszugehen, dass die vorhandene Mischwasserkanalisation
bei einem Starkregenereignis die zu erwartenden Wassermassen nicht sofort aufnehmen kann. In
der Starkregengefahrenkarte sind ein angrenzendes Grundstiicke im Stidwesten und die Von-Ket-
teler-Straf3e von hohen bis sehr hohen Gefahren durch Starkregenereignisse betroffen.

Vermeidungs-/AusgleichsmaflRnahmen:

Zur Beurteilung einer schadlosen Uberflutung im Falle eines Starkregenereignisses ist ein Entwas-
serungskonzept und ein Uberflutungsnachweis (Fredersdorf Consulting, 2017/2018) erstellt wor-
den. Neben dem Einsatz von Dachflachenbegrinungen im Zusammenhang mit Teilspeicherungen
ist zuséatzlich eine Notentwésserung vorzusehen. Diese umfasst folgende Mal3nahmen:
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Bereiche der Wohnhauser:

Alle Gelandeanschlisse (Terrassenaustritt, umlaufender Spritzschutz) sind 15 cm tiefer als Ober-
kante FulRboden (OKFF) und 5 cm tiefer als Lichtschachte auszubilden. Am Geb&udeeingang er-
folgt der Einbau von 2 Eingangsstufen (2x 0,15 m = 30 cm) bzw. entsprechend ein barrierefreier
Zugang.

Bereiche der Au3enanlagen:

- Gelandeprofilierung mit Ausbildung von Mulden im Plangebiet auf einer Gesamtflache von
ca. 565 m2 bis zu einer Tiefe von 30 cm.

- Einbau eines Schwellensteins in Hohe von ca. 10 cm im Bereich der geplanten Uberfahrten
von Privatwegen kommend

- Geplante Ausbildung des Langs- und Quergefalles im Bereich der neuen Erschlie3ungs-
stral3e mit Umsetzung von Wannentiefpunkten zwischen den Gebauden.

- Sudlich der Flache zwischen Privatweg und Stellplatzen erfolgt Bodenaushub und die eben-
erdige Auffullung mittels Rollkies

- Im Bereich geplanter Stellplatze wird das Gefalle jeweils nach ,hinten abfallend* ausgebildet.

- Zwischen den Gebauden wird ein Kiesstrang angelegt — Sohle mit Langsgefalle zur aul3er-
halb liegenden Grinflache, Verfillung mittels Rollkies

Bewertung:
Zur Rickhaltung von Starkregen werden zum einen Dachbegriinung, zum anderen Mulden vorge-

sehen, deren Bemessung und Ausfuhrung in der Entwasserungsplanung zum bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren geklart werden. Ein entsprechendes Konzept zur Riickhaltung mit
Mulden wurde im weiteren Planungsverfahren im Rahmen interner Dienstabstimmung erstellt
(Uberflutungsnachweis — Fredersdorf Consulting, Juni 2018).

8.5.7 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen (8§ 1 Absatz 6 Nummer 7i BauGB)

...zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d (Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschatft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und Sach-
guter)

Wechselwirkungen sind erhebliche Auswirkungsverlagerungen und Sekundarauswirkungen zwi-
schen und innerhalb verschiedener Umweltmedien, die sich gegenseitig addieren, verstérken, po-
tenzieren, aber auch vermindern oder aufheben kdnnen. Auswirkungen auf Wechselwirkungen sind
relevante Einflisse, die zu einem verénderten Zustand, einer veranderten Entwicklungstendenz o-
der einer veranderten Reaktion der Umwelt fihren. Prozesse spielen sich in der Umwelt auf allen
Organisationsebenen sowie auf verschiedenen raumlichen und zeitlichen Mal3stabsebenen ab. Es
kdénnen z.B. physikalische, chemische, physiologische oder biozdnotische Prozesse bedeutsam
sein. Bei Menschen und Tieren spielen auch Wahrnehmungsprozesse und deren Auswirkungen auf
das Verhalten eine Rolle.

Prognose:
Mit dem Vorhaben sind durch Wechselwirkungen bedingte Beeintrachtigungen der Schutzguter ver-

bunden. Diese sind jeweils bei den entsprechenden Ausfiihrungen der durch die Planung betroffe-
nen Umweltbelange aufgefiuhrt.

Bewertung:
Die Betrachtung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Wechselwirkungen zwischen den einzel-

nen Belangen des Umweltschutzes wurde schutzgutbezogen beriicksichtigt, es wird daher auf die
entsprechenden Ausfihrungen der durch die Planung betroffenen Umweltbelange verwiesen. Die
Umsetzung der Planung ist mit Eingriffen in das Wirkungsgefiige von Tiere, Pflanzen, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft und Klima und entsprechenden Wechselwirkungen verbunden, wie der Tabelle 6
Zzu entnehmen ist. Zur Reduzierung der Auswirkungen erfolgen entsprechende Mal3hahmen zu den
jeweiligen Umweltbelangen.
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Wirkung
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V:}ec;faltsc:reurkf\r:ep] Standort fur Sied-|Wassernutzung |Frischluft (+)
u ure lung und Verkehr|(x) Ausgleichsfunk-
- verbessert die ) tion (%)
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C c
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” 9 Schadstoffen u. Pufferfunktion
Erhohung Ober-ly ' oh ™ Pflanzen (+)
o) flachenabfluss
@ ) (+)
a |0
=
Emissionen (-)
Behinderung , klimatischer Aus-
- des Luftaustau- ng"[ﬁmu?ogu)k- gleichsraum (+)
3 sches (-) tion ( +)p Kaltluftproduktion
3 Aufheizung (+)
£ durch Versiege- Staubbildung (-)
% |lung ()

Tabelle 6: Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen

Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung

Quelle:in Anlehnung an Storm/Bunge: Handbuch der Umweltvertraglichkeits prifung, 2. Band, Kapitel Wechselwirkungen,
September 2002

8.5.8 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten -Alternativen

Die vorliegende Planung wurde von der DEWOG als stadtebauliches Konzept fur den rickwartigen
Grundstucksbereich, zwischen den Bestandsbebauungen an der Von-Ketteler-Stral3e im Westen
und der Von-Bodelschwingh-Stral3e im Osten, vorgelegt. Die Planung dient der Aktivierung von gut
erschlossenen Wohnbauflachen, und der Erganzung durch weitere Mietwohnungen. Weil die Pla-
nung umfanglich den stadtebaulichen Leitzielen der Stadt Kéln (z.B. StEK W ohnen) entspricht,
wurde auf eine konzeptionelle Alternativprifung verzichtet.
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8.6 Zusatzliche Angaben

8.6.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung bzw. Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben (z. B. technische Liicken, fehlende Kenntnisse)

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurde neben zwei Ortsbesichtigungen verfligbares Daten- und
Kartenmaterial ausgewertet. Zudem wurden folgende Fachgutachten zu Grunde gelegt:

- Labor Dr. Rabe HygieneConsult: Auszug aus der Karte ,Luftglte in K&In“ aus: Ermittlung der
Luftqualitat in Koln mit Flechten als Bioindikatoren, Essen, Dezember 2003;

- Calles De Brabant: Landschaftspflegerischer Begleitplan mit Umweltbericht zum Bebauungs-
plan "Von-Ketteler-StraRe" in Kéln Héhenhaus, letzte Anderung Dezember 2020

- GFM umwelttechnik: Hydrogeologisches Gutachten vom B-Plan von Ketteler-Stral3e in Koin-
Hohenhaus, 07.02.2017

- Prof. Dr. Kuttler et.al. Uni Essen, Klimatologische Untersuchung Kdéln, 1997

- PEUTZ CONSULT: Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Neubau von 4 Wohnge-
bauden an der Von-Ketteler-Stral3e in Koln, 29.03.2019

- Skibbe, Andreas: Bebauungsplanverfahren an der Von-Ketteler-Straf3e in Kdln-Héhenhaus,
Artenschutzprifung Stufe | und Il, August 2020

- SOLARBURO Dr.-Ing. Peter Goretzki, Buro fir energieeffiziente Stadtplanung, Energiesimu-
lation + Besonnungsgutachten: Solar+energetische Analyse Kéin-Hohenhaus Von-Ketteler-
Stral3e - Bebauungskonzept / BPlan-VE Planungsstand vom 23.November 2016, 13.01.2017

- BSV Biiro fur Stadt- und Verkehrsplanung GmbH, Aachen: Verkehrsuntersuchung zum Be-
bauungsplan "Von-Ketteler-Straf3e" in Kéln-Hohenhaus, November 2016

- Fredersdorf Consulting: Geplante Entwasserungskonzeption mit Hinweisen zu Starkregener-
eignissen vom 14.08.2017

- Fredersdorf Consulting: Uberflutungsnachweis zur Entwasserungskonzeption vom 04.06.2018

- Stadtische Entwéasserungsbetriebe Koln (StEB): Starkregengefahrenkarte — Webmap , letzter
Zugriff am 07.12.2020

8.6.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monito-
ring)

Das Erfordernis des Monitoring ist zum derzeitigen Stand nicht erkennbar, da es hinsichtlich der in
der Umweltpriifung gewonnenen Ergebnisse keine Prognoseunsicherheiten gibt.

8.6.3 Zusammenfassung

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefihrt mit folgenden
Ergebnissen:

Durch die Planung sind folgende Umweltbelange nicht betroffen:

. Gebiete von gemeinschattlicher Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete
Das Planvorhaben befindet weder innerhalb noch in der Nahe von européischen Vogelschutz-
gebieten oder Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete). Das nachste FFH
Schutzgebiet Natura 2000 ist das NSG Thielenbruch (DE-5008-301), das sich 3,7 km 6stlich
in gerade Luftlinie vom Plangebiet befindet.
. Landschaftsplan
Im Landschaftsplan KoéIn wird das Gebiet als Innenbereich ausgewiesen. Durch die Realisie-
rung des Bauvorhabens ergeben sich damit keine Veranderungen fur den Landschaftsplan.
. Oberflachenwasser
Im Plangebiet oder in unmittelbarer Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
. Vermeidung von Emissionen — Geriiche
Es gibt keine Hinweise auf die Entstehung von Geruchsimmissionen durch das Bauvorhaben.
. Sachgerechter Umgang mit Abfall und Abwassern
Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern wird sichergestellt.
. Altlasten
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Im Plangebiet befindet sich keine Flache, die gemald dem stadtischen Altlastenkataster als
Verdachtsflache ausgewiesen ist.

. Erschutterungen
Durch die geplanten Nutzungen werden im Plangebiet oder angrenzend keine Erschitterun-
gen verursacht. Erschitterungen durch die Stadtbahnlinie missen aufgrund der Entfernung
(150 m)keine Beachtung finden.

. Gefahrenschutz
Risiken aus Hochwasserereignissen, Storfallbetrieben, elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

. Kultur- und Sachgiiter
Es gibt keine Hinweise auf die Betroffenheit von Kultur- oder Sachgitern durch die Realisie-
rung des Bauvorhabens.

Folgende Umweltbelange sind durch die Planung betroffen:
Pflanzen

Bei der Durchfiinrung der BaumalRnahme kommt es zu einem erheblichen Eingriff in den Baumbe-
stand und den Biotopflachen des ausgleichspflichtigen Eingriffsbereiches. 43 von 120 Ba&umen mus-
sen gefallt werden. Als Ersatz fir werden insgesamt 38 Baume neu gepflanzt. Davon werden im
Plangebiet 34 Baume gepflanzt. Davon werden die Stellplatze mit 11 Ba&umen eingegrunt, 10 Baume
auf den nicht Uberbauten Flachen und 13 Baume auf der privaten Grunflache neu gepflanzt. Die 4
restlichen Baume werden mit Hilfe der Baumschutzsatzung im baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren ersetzt. Wahrend der Bauzeit ist vorhandener Vegetationsbestand zu schiitzen. Finf Ba&ume
erhalten eine planungsrechtliche Sicherung. Durchdie beschriebenen Mainahmen kann der Eingriff
in den Baumbestand ausgeglichen werden.

Tiere

Da keine Beeintrachtigungen von planungsrelevanten Arten vorliegen und bei Einhaltung der erlaub-
ten Eingriffszeiten in die Vegetation kdnnen VersttRe gegen die Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG fur moglicherweise betroffene Vogel- und Fledermausarten bei Realisierung des Vorha-
bens ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt

Durch die Realisierung des Bauvorhabens sind keine Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt
Zu erwarten.

Eingriff/Ausgleich

Der ausgleichspflichtige Eingriffsbereich von 9.598 m? erreicht einen Bestandswert von 68.408 Be-
wertungspunkten (BWP). Fir den nach dem Bebauungsplan zuldssigen Eingriff ergibt sich ein Bio-
topwert von 42.239 BWP. Das geplante Vorhaben des Bebauungsplanes ,Von-Ketteler-Stralte“ er-
reicht somit ein Defizit von 26.169 BWP, das durch die Realisierung einer externen Ausgleichmalf}-
nahme vollstandig ausgeglichen wird.

Landschafts- und Ortsbild
Durch die Einfigung der Planung in die Umgebung ergibt sich bei Realisierung des Bauvorhabens
keine wesentliche Beeintrachtigung des Ortsbildes

Boden
Durch das Planvorhaben werden auf 6.009 m2 vollstandig und auf 3.793 m2teilweise die Bodenfunk-

tionen "Natirliche Bodenfruchtbarkeit”, "Regelungs- und Pufferfunktion" und "Ausgleichskorper fir
den Wasserhaushalt" zerstért. Dieser Eingriff in das Schutzgut Boden ist aufgrund der langen Ent-
stehungsdauer von fruchtbaren Bdden mit diesen Eigenschaften und der vorliegenden hohen Be-
wertung praktisch nicht ausgleichbar. Der Eingriff reduziert sich durch die bei den Sondierungen
festgestellten auftretenden Storungen und der anthropogenen Uberpragung der Bodenprofile im
Plangebiet. Der Ausfall dieser Funktionen fur den Naturhaushalt wird deshalb durch die Vermei-

dungs- bzw. Minderungsmalf3inahmen vermindert.
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Grundwasser

Auf Grund der zusatzlichen Versiegelung werden potentielle Versickerungsflachen reduziert. Es
existiert im Plangebiet oberflachennah keine versickerungsfahigen Schichten. Die Grundwasserneu-
bildung aus Niederschlag ist somit bereits im Bestand gestort. Die gewahlte Lésung der Entwasse-
rung ergibt durch die Realisierung der BaumalRnahme fir das Grundwasser keine wesentliche Be-
eintrachtigung.

Abwasser
Es ergeben sich keine Beeintrachtigungen.
Klima, Kaltluft / Ventilation

Das Planvorhaben fihrt durch den Verlust des vorhandenen Baumbestandes, sowie durch die Ver-
siegelung und Bebauung von Freiflachen zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima. Minde-
rungsmal3nahmen sind die geplante Dachbegrinung und neue Baumpflanzungen.

Luftschadstoffe — Emissionen, Inmissionen

Mit der Realisierung des Bauvorhabens wird es im Untersuchungsgebiet zu zuséatzlichen Emissio-
nen luftfremder Stoffe kommen. Diese werden zum gréi3ten Teil durch den planbedingten Mehrver-
kehr durch Kraftfahrzeuge und zu einem kleinen Teil durch das geplante Blockheizkraftwerk an fik-
tiver Stelle emittieren. Durch die geplante Bauweise und die nicht erhebliche Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens ist nicht von einer erheblichen Menge an zusétzlichen Emissionen auszugehen.
Die Luftqualitat ist fir eine Wohnbebauung geeignet.

Erneuerbare Energien / Enerqieeffizienz

Die Planung bietet im Mittel befriedigende Voraussetzungen fir die passive Sonnenenergienutzung.
Die durch ungiinstige Orientierung verursachte Verminderung der passiven Solargewinne liegt im
Wohnungs-Mittel mit 21,1% deutlich Gber dem anzustrebenden Wert. Die Gebaude sind jedoch na-
hezu optimal orientiert. Die Planung weist bezogen auf die Bebauungsdichte mit im Wohnungsmittel
7,8% eine malRige und im Geb&udemittel mit 9,2% eine noch tolerierbare Verminderung der passi-
ven Solargewinne infolge gegenseitiger Verschattung der Gebaude auf. Durch bestehende Baume
im Planbereich wird bei einigen Teilgebauden eine spurbar tberhéhte Verminderung der passiven
Solargewinne verursacht. Es ergibt sich ein befriedigender wohnflachenspezifischer Heizwarmebe-
darf. In der Gesamtbetrachtung erreichen aus wohnhygienischer Sicht alle Wohnungen eine zumin-
dest knapp ausreichende Besonnungsdauer.

Vermeidung von Emissionen (Licht, )

Es gibt keine Hinweise auf die Entstehung erheblicher Geruchsimmissionen durch das Bauvorha-
ben. Es werden keine Beeintréachtigungen aus Lichtemissionen erwartet.

Larm

Fur die Beurteilung der gegenwartigen und zukinftigen Larmaufkommen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie angrenzende
Flachen sind larmvorbelastet, insbesondere aus dem Stralenverkehr der Berliner Straf3e, Am
Flachsrosterweg, Von-Ketteler-StraRe und Von-Bodelschwingh-Stral3e sowie dem Schienenverkehr
der Stral3enbahnlinie 4 und der Strecken 2325, 2730 und 2650 & 2670 der Deutschen Bahn AG. Die
Uberschreitungen der Orientierungswerte sind als mittel bis hoch einzustufen. Durch entsprechende
Festsetzungen werden schalltechnisch gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt. Im Bebauungs-
plan werden der Larmpegelbereich Il und IV in Abhangigkeit zu den Larmeinwirkungen durch Stra-
Ren- und Schienenverkehr im Plangebiet festgesetzt. Des Weiteren werden Vorgaben zu fensterun-
abhangigen Beluftungseinrichtungen bei Schlaf- und Kinderzimmern festgesetzt. Ferner sind fur be-
stimmte Balkone und Loggien SchallschutzmalRnahmen zu treffen, die sicherstellen, dass es zu kei-
ner Uberschreitung des Beurteilungspegels kommt. Die vorliegenden Berechnungsergebnissein der
Umgebung des Plangebietes flihren zu der Einschétzung, dass durch den zusatzlichen Verkehrs-
l&rm, bedingt durch den planbedingten Mehrverkehr und durch den Stra3enneubau, keine relevan-
ten Auswirkungen des Vorhabens auf das Umfeld vorliegen.
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Starkregen

Zur Ruckhaltung von Starkregen werden zum einen Dachbegriinung, zum anderen Mulden vorge-
sehen, deren Bemessung und Ausfiihrung in der Entwasserungsplanung zum bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren geklart werden. Ein entsprechendes Konzept zur Riuckhaltung mit
Mulden wurde im weiteren Planungsverfahren im Rahmen interner Dienstabstimmung erstellt (Uber-
flutungsnachweis — Fredersdorf Consulting, Juni 2018).

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen

Mit dem Vorhaben sind durch Wechselwirkungen bedingte Beeintrachtigungen der Schutzguter ver-
bunden. Diese sind jeweils bei den entsprechenden Ausfiihnrungen der einzelnen Schutzgiter be-
schrieben.

9. Nachrichtliche Ubernahme, § 9 Abs. 6 BauGB

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone lll A des Wasserwerkes Hohenhaus. Die Wasser-
schutzgebietsverordnung Koln-Hohenhaus vom 29. November 2003 ist zu beachten.

10. Planverwirklichung
10.1 Planumsetzung

Der Investor hat am 02.10.2015 die Grundzustimmung zur Anwendung des Kooperativen Bauland-
modells erteilt. Der Stadt KoIn entstehen durch die Planung keine Kosten.

10.2 Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Kéln und der DEWOG wird bis zum Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Ver-
trag abgeschlossen. Dieser stellt sicher, dass es zur Realisierung des Bauvorhabens kommt. Rege-
lungsinhalte des stadtebaulichen Vertrages sind insbesondere:

- Herstellung und Durchfiihrung des Bauvorhabens incl. der ¢ffentlich geférderten Wohnungen,
- Herstellung und Sicherung der privaten Erschlieungsanlagen,
- Herstellung und Sicherung der Ausgleichsmalinahmen,
Herstellung und Pflege der Griinanlagen
- Eintragung von Baulasten/Grunddienstbarkeiten
- Herstellung und Sicherung der 6ffentlich zuganglichen Kinderspielflache und
Ful3- und Radweg,
- Regelungen zur Ermdglichung einer Grol3kindertagespflege.

10.3 Baulasten / Grunddienstbarkeiten

Die Baulast 348/11 (Stellplatzzuordnung mit Zufahrt) ist zu léschen, die dort abgesicherten Stell-
platze sind an anderer geeigneter Stelle nachzuweisen.

Daruber hinaus sind folgende Baulasten vorgesehen:

- Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fir den Spielplatz innerhalb der privaten Grunflache,

- Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fir den Weg durch die private Grunflache,

- Grunddienstbarkeit/Baulast zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager fir den Kanal in der pri-
vaten Griinflache.

11. Kenndaten

GroRRe des Plangebiets in ha ca. 1,6 ha
Allgemeines Wohngebiet in m2 ca. 6.886 m?
BGF Uber alle Baufelder in m?2 5.100 m?
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BGF Wohnen in m2 5.100 m?
Anzahl der geplanten WE 43

davon offentlich geférdert 13
Private Grinflache in m2 ca. 5770 m?

davon Spielplatzflache in m? ca. 500 m?
Private Verkehrsflache in m2 ca. 2.111 m2
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