Begriindung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zur Aufstellung des Bebauungsplans 71376/03
Arbeitstitel: Innenentwicklung Heidelweg in KéIn-Siirth

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Eigenttiimer der Grundstucke Heidelweg 24 bis 28 sowie Surther HauptstralRe 227, 235 und
237 beabsichtigen, auf dem jeweils rlickwartigen Teil der Grundstticke eine Wohnbebauung in
Form von Mehrfamilienhdusern zu errichten. Die GEBIG Immobilien- und Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH (GEBIG IPG) aus Koéln wurde zur Entwicklung des Vorhabens als Treuhdnder
der Eigentimer beauftragt.

Koln ist gegenliber vielen anderen deutschen Grof3stadten eine wachsende Stadt. Zur Gewahrleis-
tung einer angemessenen Wohnungsversorgung fur alle Bevolkerungsgruppen sind ausreichend
neue Wohnungen zu bauen. In der aktuellen Bevélkerungsprognose mit Stand Mai 2015 wird Ende
2029 von rund 1.161.000 Einwohnern und 609.900 Haushalten ausgegangen. Der Gesamtwoh-
nungsbedarf belauft sich danach aktuell auf rund 66.000 Wohnungen. Mit der Planung wird zu-
gleich dem stadtebaulichen Grundsatz einer freiraumschonenden Innenentwicklung Rechnung
getragen.

Ziel der Planung ist es, eine zweigeschossige Wohnbebauung zu erméglichen, um dem aktuellen
Wohnraumbedarf gerecht zu werden. Mit der vorliegenden Planung von etwa 35 Wohnungen wird
ein Beitrag zur Deckung des Wohnungsbedarfs im Kdlner Stadtgebiet geleistet.

Zugleich wird mit dem stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung einer Au3enentwicklung der Vor-
rang eingerdumt. Dies entspricht dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen und zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen beizutragen. Die stadtebauliche Nachverdichtung entspricht dem Ziel einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung. Die geplante Nachverdichtung mit Wohnungsbau soll insgesamt zu einer
Erneuerung und Fortentwicklung des Stadtteils Siirth beitragen.

Die Stadtteile Surth und WeiR3 zeichnen sich durch einen hohen Anteil an Einfamilienhausern aus,
die in den letzten Jahrzehnten entstanden sind. Durch die vorliegende Planung soll ein Angebot fur
Menschen geschaffen werden, die Giberwiegend bereits in der n&heren Umgebung wohnen und die
ihre Wohnsituation zum Beispiel aufgrund sich verandernder Lebensumstande (barrierefreies
Wohnen, geringerer Wohnflachen- beziehungsweise Gartenflachenbedarf) verandern wollen.

2. Verfahren

Zur Verwirklichung der Planungsabsicht ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Hierzu hat der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt K&In in seiner Sitzung am
08.11.2012 den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst. Die Aufstellung wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchge-
fuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB erfolgte am 14.11.2013 in
der Aula der Albert-Schweitzer-Schule, Zum Hedelsberg 13, 50999 KdéIn. Danach konnten noch bis
zum 27.11.2013 schriftliche Stellungnahmen eingereicht werden. In einem weiteren Schritt hat
nach einer Vorberatung in der Bezirksvertretung Rodenkirchen am 05.05.2014 der Stadtentwick-
lungsausschuss in seiner Sitzung am 25.09.2014 die Verwaltung beauftragt, das Bebauungsplan-
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verfahren weiter zu betreiben und den Bebauungsplan-Entwurf auf Grundlage der ausgewahlten
Variante auszuarbeiten.

2.1 Bebauungsplan der Innentwicklung

Da es sich um ein Planverfahren zur Nachverdichtung einer innerstadtischen Flache und somit um
eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, wird das Bebauungsplanverfahren in Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB durchgefuhrt.

Die festzusetzende zulassige Grundflache nach 8§ 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird weniger als 20 000 m2 betragen. Mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem
Umweltvertraglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unterliegen. Schutz-
gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und européische Vogelschutzgebiete sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren konnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Ab-
satz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Aul3erdem kann von der Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen werden. Insofern wird keine Umweltprifung durchgefihrt, die in einem
Umweltbericht dokumentiert wird. Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung einge-
stellt.

3. Erlduterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet weist eine Grof3e von circa 6 100 m2 auf und befindet sich innerhalb des Stadtteils
Sirth des Stadtbezirkes Rodenkirchen in direkter Nachbarschaft zum Rhein.

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteils Surth im Blockinnenbereich zwischen den Stral3en
Heidelweg und Strther Hauptstrale. Nach Osten und Westen wird es durch die Garten der an-
grenzenden Bestandsbebauung an der HammerschmidtstraBe und am Heidelweg begrenzt. Im
Siuden grenzen die Gartenflachen der Bestandsbebauung an der Sirther HauptstraRe an das
Plangebiet.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet selbst umfasst die riickwartigen Teile der Grundstlicke Heidelweg 22 bis 28 sowie
Surther HauptstralRe 227, 235 und 237. Diese sind als Zier- und Nutzgarten mit einzelnem Baum-
und Heckenbestand ausgefihrt. Lediglich auf dem Flurstiick 87 ist eine mit Nadelgehdlzen be-
standene Flache vorhanden.

Der Heidelweg verlauft ndrdlich des Plangebiets und ist durch eine zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhausbebauung beziehungsweise westlich des Plangebiets auch durch freistehende
Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise gepragt. Die Bebauung an der sudlich angrenzen-
den Surther Hauptstral3e ist in einer vorwiegend geschlossenen Bauweise zwei- bis funfgeschos-
sig ausgefuhrt. Die Bebauung an der 6stlich des Plangebiets verlaufenden HammerschmidtstralRe
besteht aus zwei- bis dreigeschossiger Mehrfamilienhausbebauung.

3.3 ErschlieBung
Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt fiir den Individualverkehr tiber den Heidelweg. Eine Zu-

fahrt ist im Bereich zwischen den Gebauden Heidelweg 22 und 24 unter Abriss der Garage vorge-
sehen.
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Der Anschluss an den Uberregionalen Verkehr erfolgt Gber die westlich in circa 2,0 km entfernt ge-
legene A 555, Anschlussstelle Rodenkirchen, die Kéin und Bonn verbindet, sowie Uber das nérd-
lich gelegene Autobahnkreuz Koln-Sud (A 4/A 555), Uber das man auch die 6stlich des Rheins
gelegenen Stadtteile erreicht.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt tGber die in etwa 260 m ful3laufiger
Entfernung gelegene Bushaltestelle "Hammerschmidtstral3e" der Kélner Verkehrsbetriebe. Hier
verkehren die Buslinie 130 in der Relation K&In-Sulz Universitat - Koln-Sirth Bahnhof sowie die
Buslinie 131 in der Relation KoIn-Stilz Berrenrather Stra3e/Gurtel - K6In-Surth Bahnhof jeweils im
20-Minuten-Takt.

3.4 Soziale Infrastruktur

Der Bedarf an Kindergartenplatzen fiir die Kinder, die aus den circa 35 Wohneinheiten stammen,
kann im Umfeld des Plangebiets Uber bestehende Einrichtungen abgedeckt werden.

Die dem Plangebiet nachstgelegenen Grundschulen GGS Surther HauptstraRe, GGS Zum Hedels-
weg und KGS Mainstral3e besitzen im Rahmen der Aufnahmekorridore ausreichende Kapazitaten,
den Bedarf an Schulerinnen und Schiilern aus dem Plangebiet aufzunehmen.

3.5 Alternativstandorte

Bei der Planung handelt es sich um die Nachverdichtung einer innerstadtischen Flache im Rah-

men der nachhaltigen Innenentwicklung. Auf eine Untersuchung eventueller Alternativstandorte
konnte daher verzichtet werden.

4. Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region KolIn, stellt fir das Plange-
biet "Allgemeinen Siedlungsbereich" dar. Die vorliegende Planung befindet sich mit den Zielen der
Regionalplanung im Einklang.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kdln ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.
Die Planung ist nach § 8 Absatz 2 BauGB aus dem FNP entwickelt.

4.3 Bestehendes Planungsrecht

Es besteht kein rechtkréftiger Bebauungsplan fur das Plangebiet. Demnach handelt es sich bei
dem Plangebiet um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaf § 34 BauGB.

4.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Koln stellt das Plangebiet als Innenbereich dar und trifft keine Dar-
stellungen und Festsetzungen.

4.5 Stadtentwicklungskonzept Wohnen

Der Rat der Stadt Kéln hat am 11.02.2014 das Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)
beschlossen. Der im StEK Wohnen ermittelte Wohnungsgesamtbedarf 2010-2029 in H6he von
rund 52.000 Wohnungen basierte auf der stadtischen Bevolkerungsprognose 2011.

In der aktuellen Bevélkerungsprognose mit Stand Mai 2015 wird Ende 2029 von rund 1.161.000
Einwohnern und 609.900 Haushalten ausgegangen. Der Gesamtwohnungsbedarf belauft sich da-

/4



-4 -

nach aktuell auf rund 66.000 Wohnungen. Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist es, ein ausreichen-
des Wohnungsangebot - als Mietwohnung oder als Wohneigentum - bereitzustellen.

5. Begriindung der Planinhalte
5.1 Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums mit einem Anstieg der Ein-
wohnerzahl, der Zahl der Haushalte und damit einhergehend einer erhéhten zusatzlichen Nachfra-
ge nach Wohnraum ist die Nachverdichtung gerechtfertigt. Dies ist auch dem stadtentwicklungspo-
litischen Ziel geschuldet, ein ausreichendes Wohnungsangebot - als Mietwohnung oder als Wohn-
eigentum - bereitzustellen. Im Plangebiet sollen circa 35 Wohnungen realisiert werden.

Das Vorhaben fugt sich maRvoll in die bestehende zwei- bis dreigeschossige Bebauung am Hei-
delweg und die zwei- bis flinfgeschossige Bebauung an der Sirther Hauptstral3e ein. Die neuen
Gebaude werden als Mehrfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen und Staffelgeschoss ausge-
fuhrt. Durch die Anordnung der Gebaude entlang einer zentral gelegenen ErschlieRungsstrale
wird ausreichend Abstand zur Bestandsbebauung eingehalten und zudem auch grof3ziigige private
Freiflachen als in der Regel aneinander grenzende Garten auf den jeweils der Stral3e abgewand-
ten Gebaudeseiten ermdglicht. Die Stellung der Geb&ude wird sich grof3tenteils auf die Eigen-
tumsverhaltnisse der Grundstiicke beziehen. Insgesamt kénnen circa 35 neue Wohneinheiten ent-
stehen.

Das Plangebiet wird zwischen den Gebauden Heidelweg 22 und 24 Uber eine 6,5 m breite als
Mischverkehrsflache ausgefiihrte Stichstral3e unter Abriss der bestehenden Garage erschlossen.
Lediglich im Einfahrtsbereich der Planstraf3e in den Heidelweg wird die Stral3e aufgeweitet. Die
Planstrale verlauft bis ungefahr zur Mitte des Geltungsbereiches in sudliche Richtung, biegt dann
in einem 90 Grad-Winkel nach Osten ab und verlauft bis zur Plangebietsgrenze, wo sie mit einem
Wendehammer fur Millfahrzeuge abschlief3t. Die westlich und stdéstlich der ErschlieBungsstral3e
gelegenen Gebaude werden Uber eine 6,5 m breite Privatstral3e mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Allgemeinheit erschlossen. Durch den Verlauf der Verkehrsflachen ist
bei Bedarf eine spatere bauliche Erweiterung nach Osten und Westen mdglich.

Der Verkehrsraum wird durch die Anordnung von Besucherstellplatzen und Baumen verkehrsbe-
ruhigt gegliedert. Der Ausbau der Verkehrsanlagen wird im ErschlieBungsvertrag festgelegt.

Nordlich der Wendeanlage wird eine circa 210 m2 grof3e private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Spielplatz festgesetzt. Diese deckt den Bedarf an Spielangeboten im Plangebiet ab. Uber
die Festsetzung eines Gerechtes zugunsten der Allgemeinheit und die Eintragung einer entspre-
chenden beschrénkt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Stadt KoIn soll die
Zuganglichkeit der Spielflache zugunsten der Offentlichkeit sichergestellt werden.

Spielflachen fiir Kleinkinder werden im Rahmen des Bauantragsverfahrens auf Grundlage der ent-
sprechenden Satzung der Stadt Koln auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen.

Die notwendigen Stellplatze werden gréldtenteils in Tiefgaragen, mit auf den Grundsticken liegen-
den Zufahrten, angeordnet. Lediglich in Teilbereichen des Plangebiets werden auch oberirdische
Stellplatze angeordnet. Millstandplatze und Abstellanlagen fur Fahrrader sollen in den Tiefgara-
gen untergebracht werden.
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5.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Wie im stadtebaulichen Konzept beschrieben, soll durch die Umsetzung der Planung eine maf3-
volle Integration des Vorhabens in die umgebende Bebauung erreicht werden. Fir die stark
wachsende Stadt Koln wird auch an dieser Stelle dringend benétigter Wohnraum auf bisher ver-
gleichsweise mindergenutzten Garten- und Brachflachen im Sinne einer stadtebaulichen Innen-
entwicklung unter Schonung der Landschaftsraume an den Siedlungsrandern geschaffen. Die
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sichern vor allem die Umsetzung dieses
stadtebaulichen Zieles und tragen dazu bei, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Wenngleich es zu einer Reduzierung von Gartenland durch Beanspruchung von Flachen der von
der Planung begunstigten Eigentiimer kommt und eine Zunahme von Gerauschemissionen im
Blockinnenbereich zu erwarten ist, ist die Entwicklung des Plangebiets fur eine wohnbauliche
Nachverdichtung stadtebaulich geboten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden jedoch
nicht beeintrachtigt.

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 3 BauNVO ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt,
dessen Zweckbestimmung in der Errichtung von Wohngebauden liegt.

Gemal den Vorgaben des 817 BauNVO wird eine maximale Grundflachenanzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebiets zu gewahrleis-
ten. Ein Uberschreiten der festgesetzten GRZ bis zu einem Wert von 0,6 durch Garagen und Stell-
platze mit ihnren Zufahren, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
ist gemal} 8§ 19 Absatz 4 BauNVO zulassig.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 als Hdchstwert sichert eine Anpassung
der Baustruktur an die umgebende Bebauung am Heidelweg und an der Surther Hauptstral3e.

Die Obergrenzen des § 17 Absatz 1 BauNVO (GRZ: 0,4; GFZ: 1,2) werden in Analogie zur Dichte
der umgebenden Bebauung eingehalten, beziiglich der GFZ deutlich unterschritten und durch die
oben genannten Festsetzungen gesichert.

Durch die Festsetzung der maximalen Anzahl von zwei Vollgeschossen sowie einer maximalen
Gebaudehohe von 59,0 Meter tiber Normalhéhennull (m . NHN) wird ein Uberragen der Be-
standsbebauung in der ersten Bautiefe am Heidelweg sowie in der Sirther HauptstralRe vermie-
den. Aufbauten wie zum Beispiel Aufzugstberfahrten, Haustechnik, Gelander und Anlagen zur
Erzeugung regenerativer Energie durfen die festgesetzten maximalen Gebdudehthen um maximal
1,50 m Uberschreiten, da sie von untergeordneter stadtebaulicher Bedeutung und fir die zweck-
dienliche Nutzung der Gebaude notwendig sind. Die Dachaufbauten miissen mindestens um das
Mal ihrer Hohe von der Geb&udekante zurticktreten. Zur Definition der entsprechenden Hohen
werden eindeutige obere Bezugspunkte vorgegeben.

Aufgrund der Grundwasserverhaltnisse mit moglichen hohen Grundwasserstanden in Folge des
Rheinhochwassers und um auch die Mdglichkeit der natirlichen Beliftung zu erdffnen, dirfen
Tiefgaragen maximal 1,5 m Uber die naturliche Gelandeoberflache im Sinne von 8§ 2 Abs. 4 BauO
NRW hinausragen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die sich eng am
stadtebaulichen Entwurf orientieren. Durch die Festsetzung wird erreicht, dass ein moglichst gro-
Ber Abstand zwischen Bestands- und Neubebauung planungsrechtlich fixiert wird.

Um eine zu hohe Dichte im Blockinnenbereich zu vermeiden, dirfen die Geb&aude nur in offener
Bauweise errichtet werden. Ausgenommen hiervon ist das im Sudosten des Plangebiets gelegene
Baugrundstiick. Auf Wunsch des Eigentimers des Flurstlickes 72 wird hier eine geschlossene
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Bauweise festgesetzt. Dadurch wird ermdéglicht, dass auf diesem Flurstiick auch eine vom angren-
zenden Flurstiick 69 unabhéngige Bebauung erfolgen kann. Bei Festsetzung der offenen Bauwei-
se ware dies aufgrund der dann vorgeschriebenen Einhaltung der Abstandflachen nicht méglich,
da das Gebaude dann nur noch mit einer Breite von circa 2 m errichtet werden kénnte.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfuhrung innerhalb der vergleichsweise eng gewahlten
Baufelder nicht zu stark einzuschranken, dirfen Balkone die Baugrenzen um bis zu 2,0 m tber
maximal die Halfte der Fassadenbreite Uberschreiten.

Terrassen durfen Uber die Baugrenzen zudem um bis zu 3,0 m hinaustreten. Diese Festsetzung ist
notwendig geworden, da Terrassen keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind. Klar-
stellend wird festgesetzt, dass es sich dabei nicht um Terrassenuberdachungen und Wintergarten
handeln kann.

5.4 Verkehr

Bestandssituation

Die Belastung der bestehenden Straf3en wurde durch Querschnittszahlungen mittels Seitenradar-
messgeréaten in der Surther HauptstraRe, der Hammerschmidtstral3e und dem Heidelweg gut-
achterlich aufgenommen (ISAPLAN Ingenieur GmbH, "Innenentwicklung Heidelweg in KdIn-Sirth",
Kurztext, Leverkusen, 07.06.2016)

In der Bestandssituation ergeben sich DTV- Werte (Durchschnittliche tagliche Verkehrsstéarke aller
Tage im Jahr) von

- Sirther Hauptstral3e: 1 160 Kfz/24 h, Lkw-Anteil: 4 bzw. 6 % (Tag/Nacht),
- HammerschmidtstralRe: 520 Kfz/24 h, Lkw-Anteil: 10 bzw. 19 % (Tag/Nacht),
- Heidelweg: 2 460 Kfz/24 h, Lkw-Anteil: 8 bzw. 17 % (Tag/Nacht).

Der vergleichsweise hohe Lkw-Anteil von bis zu 19 % basiert auf dem bestehenden Busverkehr.

Verkehrserzeugung

Der Zusatzverkehr, der durch das neue Baugebiet ausgel6st wird, wurde auf Grundlage und Emp-
fehlungen von einschlagigen Richtlinien, praxisnaher Literatur und ergénzt durch Erfahrungswerte
des oben genannten Verkehrsgutachters erarbeitet (ISAPLAN Ingenieur GmbH, "Innenentwicklung
Heidelweg in KoIn-Sirth", Kurztext, Leverkusen, 07.06.2016). Dabei wurde von 35 geplanten
Wohneinheiten ausgegangen.

Es ergibt sich somit ein DTV-Wert fur den Ziel- und Quellverkehr, der aus der Bebauung des Plan-
gebiets resultiert, von circa 110 Kfz/24 h. Dies entspricht einer Mehrbelastung des Heidelwegs von
lediglich 4,5 %. Auf den Ubrigen Stral3en treten rechnerisch keine zusatzlichen Verkehre auf.

Verkehrsauswirkungen und Abwicklung auf 6ffentlichen StraBen im Umfeld

Das Plangebiet bindet an den Heidelweg an. Eine Anbindung an die Surther HauptstraRe oder die
Hammerschmidtstral3e ist nicht vorgesehen.

Der Gutachter geht davon aus, dass sich der Verkehr sowohl in nérdliche Richtung (Innenstadt) als
auch in sudliche Richtung (BAB 555, Bonn) Uber den Heidelweg verteilt. Dies hat zur Folge, dass
die tUbrigen StraRen wie die Hammerschmidtstral3e und die Sirther Hauptstral3e keine zusatzli-
chen, verkehrliche Belastungen erfahren.

Angesichts der oben genannten geringfigigen Verkehrsbelastung von lediglich 4,5 % auf dem
Heidelweg sind keine erheblichen, verkehrlichen Auswirkungen der Neubebauung auf den beste-
henden Stral3en zu erwarten.

Ruhender Verkehr

Bei der Angebotsbezogenheit der Planung kdnnen zum heutigen Zeitpunkt noch keine abschlie-
Renden Aussagen zur Anzahl der notwendigen Stellplatze gemacht werden. Bei den derzeit ange-
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nommen circa 35 Wohneinheiten sind nach der Landesbauordnung NRW mindestens 35 Stellplat-
ze unter Abzug eines geringen OPNV-Bonus im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Oberirdische Garagen, wie sie teilweise bei der Bestandsbebauung Ublich sind, sind generell nicht
zulassig, da sie nicht im Sinne einer integrierten Entwicklung des Blockinnenbereiches liegen.

Damit sich die baulichen Anlagen auf die ErschlieBungsseite konzentrieren und der Riickraum der
Gebaude ruhig und begrint bleibt, wird festgesetzt, dass oberirdische Stellplatzanlagen nur im
Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den hierfir ausdrticklich festgesetzten
Stellplatzflachen zul&ssig sind.

Im westlichen Teil des Plangebiets werden aufgrund der Grundstlckssituation die Stellplatze ober-
irdisch im Bereich der Zugangsbereiche zu den beiden Gebauden (je circa sechs Wohneinheiten)
festgesetzt. Hier sieht der Bebauungsplan Flachen fur circa zwélf oberirdische Stellplatze vor. Die
Stellplatze sind so angeordnet, dass die bestehende Nachbarbebauung durch die abschirmende
Wirkung der Neubebauung nicht tangiert wird.

Die oben genannten Festsetzungen bewirken, dass die Mehrzahl der Stellplatze - aul3er (aus or-
ganisatorischen Griinden) den Stellplatzen fir Besucher, Paketboten etc. - in Tiefgaragen nach-
gewiesen werden missen. Optische und akustische Beeintrachtigungen sowohl der Neubewohner
als auch der bestehenden Anlieger kénnen so von vorne herein vermieden werden. Das Ausmalf3
der oberirdischen versiegelten Flache wird zugunsten der begriinten Tiefgaragen reduziert,
wodurch ein positiver Effekt flr das Kleinklima entsteht. Um die Lage der Tiefgaragen und die Ab-
stande insbesondere zu den Bestandsgrundstiicken zu definieren, werden die Flachen, die durch
Tiefgaragen unterbaut werden konnen, festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt ber eine ruhige und flachensparende Stichstra-
Re, die an den Heidelweg angebunden wird. Die Planstral3e wird im Mischverkehrssystem mit einer
Regelbreite von 6,5 m ausgebaut und ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Lediglich im
Einfahrtsbereich der Planstraf3e in den Heidelweg wird die StraRe aufgeweitet. Eine Wendeanlage
fur Mullfahrzeuge liegt am Ende der Stichstraf3e. Innerhalb des StralRenraumes sind sieben Baum-
standorte ausgewiesen, die im Zuge der Ausfiihrungsplanung noch verschoben werden kdénnen.

Die im Westen sowie im Slidosten des Plangebiets gelegenen Gebaude werden privat erschlos-
sen. Dort ist jeweils eine 6,5 m breite Flache, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten ist, festgesetzt. Sie bedirfen zur Umsetzung und Sicherung der
Eintragung entsprechender Baulasten und Dienstbarkeiten.

Das Plangebiet soll bei Bedarf sowohl nach Westen als auch nach Osten erweiterbar bleiben. Da
die geplanten ErschlielBungsanlagen jedoch durch die begtinstigten Eigentimer finanziert werden,
sollen an den Enden der beiden StraRen keine Planungssituationen nach § 34 BauGB entstehen.
Die hierflr gesicherte ErschlieRung wird mit der Festsetzung von Ein- und Ausfahrtsverboten un-
terbunden. Sofern weiteres Planungsrecht geschaffen wird, kdnnen diese Verbote aufgehoben
werden.

Notwendige Feuerwehrzufahrten sowie entsprechende Aufstell- und Bewegungsflachen werden im
spateren Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

5.5 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Larmimmissionen

Fur das Plangebiet wurde im Zuge des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung durch das
Buro Kramer Schalltechnik GmbH aus Sankt Augustin (Kramer Schalltechnik GmbH, "Schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan "Innenentwicklung Heidelweg", in KoIn-Sirth, Stadt
Koln", Sankt Augustin, 29.03.2018) erarbeitet. Es wurden Untersuchungen hinsichtlich der aus
dem Stralenverkehr resultierenden Verkehrsgerauschsituation innerhalb und aufR3erhalb des Plan-
gebiets durchgefinhrt.
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Larmarten wie Fluglarm, Rheinschifffahrt oder Gewerbelarm sind im Plangebiet nicht relevant, da
sie nur als Hintergrundgeréausch auftreten, das vom StraRenverkehrslarm Uberlagert wird. Eine
Beeintrachtigung des Plangebiets durch Freizeit- und Sportlarm liegt aufgrund der gegebenen Ab-
stande zu bestehenden Sportanlagen auf3erhalb des Plangebietes nicht vor.

Verkehrsgerauschsituation innerhalb des Plangebiets bzw. der direkt an-
grenzenden Bebauung

DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

Im Bereich der Baufelder und der Auenwohnbereiche werden die Orientierungswerte der DIN
18005 - "Schallschutz im Stadtebau" fur ein reines Wohngebiet eingehalten mit Ausnahme der
Verkehrsflache und der direkt daran angrenzenden Flache. Hier ergeben sich geringfiigige Uber-
schreitungen der Orientierungswerte von <2dB(A). Im Bereich der Planstral3e zwischen der Be-
standsbebauung, werden die Orientierungswerte flr ein reines Wohngebiet nicht eingehalten. Da
die Bestandsbebauung als allgemeines Wohngebiet einzustufen ist, kbnnen hier zur Bewertung die
Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet herangezogen werden. Diese werden einge-
halten mit Ausnahme der direkten Einmindung der Planstral3e auf den Heidelweg. Hier werden
auch die Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebietes lberschritten. (s. hierzu im Einzel-
nen im Kap. 6.5 Mensch und Larm).

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

Innerhalb des Plangebiets kommen die Larmpegelbereiche | bis IV (LPB | bis V) vor. LPB | liegt im
Bereich der geplanten Bebauung flachendeckend vor. Die LPB Il bis 1V liegen innerhalb des Stra-
Renkorpers in einem Bereich, der vom Larm des Heidelweges beeinflusst wird. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die LPB | und Il bei Neubauten nur von untergeordneter Bedeutung sind, da die
innerhalb dieser Bereiche vorgeschriebenen Vorgaben schon allein durch die Umsetzung der er-
forderlichen gultigen Energiestandards eingehalten werden. Insofern ist die Festsetzung von pas-
siven Schallschutzmaflinahmen aufgrund der Darstellung von Larmpegelbereichen aus oben ge-
nannten Grinden nicht erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind hinsichtlich der Verkehrsgerauschsitu-
ation bezogen auf die Prifung gemaf DIN4109 keine Festsetzungen von Schallschutzmalnah-
men notwendig.

16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung

Beurteilung der Planstral3e:

Unter Zugrundelegung des geringen Ziel- und Quellverkehrs auf der neuen ErschlieBungsstralie,
ist im Larmgutachten nachgewiesen worden, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV fir ein Wohn-
gebiet von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts sowohl im Bereich der geplanten Wohnbebauung
als auch im Bereich der Bestandsbebauung Heidelweg 22 und 24 deutlich unterschritten werden.
Es wurde der Nachweis erbracht, dass sich aus der Planung an der angrenzenden Bestandsbe-
bauung kein Anspruch auf Larmschutz durch den Neubau der Planstraf3e im Plangebiet ermitteln
lasst. Eine Uberschreitung der Grenzwerte erfolgt nicht.

Pegelveranderungen an der Bestandsbebauung durch die Planstral3e:

Da die Bestandsbebauung im Bereich der Planstral3e erstmalig einer Larmimmission ausgesetzt
ist, werden hier zum Teil deutliche Pegelerhéhungen (zwischen 0,1 und 16 DB(A)) ermittelt, wenn
man die Beurteilungspegel mit und ohne den geplanten Ziel- und Quellverkehr der Planstral3e mit
einander vergleicht. Die Erhéhungen sind dort besonders deutlich, wo sich heute keine Ver-
kehrsimmissionen aus dem Bestandsverkehr des Heidelwegs ausmachen lassen, nadmlich in den
rickwartigen Fassadenteilen (s. hierzu im Einzelnen im Kap. 6.5 Mensch und Larm).

Vergleicht man die absoluten Werte hilfsweise mit den Grenzwerten der 16. BImSchV, so werden
diese an allen Immissionsorten unterschritten. Trotz der Larmerhéhungen kdnnen somit gesunde
Wohnverhaltnisse gewdahrleitet und schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden, da im ge-
samten Bereich der betroffenen bestehenden Bebauung die Grenzwerte der 16. BImSchV deutlich
unterschritten werden. Die Zunahme der Larmimmissionen wird den betroffenen Anwohnern ledig-
lich zugemutet, da gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden kénnen und gleichzeitig die
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Deckung des dringenden Wohnbedarfs von hoher Bedeutung ist. Der Gesamtwohnungsbedarf
belauft sich aktuell auf rund 66.000 Wohnungen, davon rund 30.000 Wohnungen bis 2019. Mit der
vorliegenden Planung von etwa 35 Wohneinheiten wird ein Beitrag zur Deckung des Wohnungs-
bedarfs im Kélner Stadtgebiet geleistet. Das Vorhaben verfolgt den stadtebaulichen Grundsatz
einer freiraumschonenden Innenentwicklung und fligt sich ebenfalls im Umfeld bestehender Struk-
turen harmonisch ein. Zugleich wird mit dem stadtebaulichen Ziel, der Innenentwicklung einer Au-
Benentwicklung den Vorrang zu geben, dem Grundsatz entsprochen, mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen beizutragen. Aus den vorgenannten Grinden einer freiraumschonen-
den Innenentwicklung wird die Zunahme der Larmsituation durch das geplante Bauvorhaben tole-
riert, da die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden konnen.

Verkehrsgerauschsituation auBerhalb des Plangebiets
Auswirkungen planbedingter Mehrverkehr

Im Bereich des Heidelweges ist an 4 Immissionsorten die Veranderung der Immissionen durch den
zusatzlichen Verkehr resultierend aus dem durch die geplante Bebauung verursachten Verkehr
ermittelt worden.

An allen Immissionsorten wird am Tag eine Erhéhung um 0,1 dB(A) und in der Nacht eine Redu-
zierung um 0,2 dB(A) ermittelt. Diese Anderung liegt unterhalb der Wahrnehmungsschwelle fiir das
menschliche Ohr und ist somit als nicht wesentlich zu bewerten. Die absoluten Werte der Beurtei-
lungspegel bleiben deutlich unter dem fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kritischen Wert
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Die Auswirkungen des planbedingten Mehrverkehrs be-
dingt durch die geplante Bebauung sind als unkritisch zumutbar zu bewerten.

Larmveranderungen an den Bestandsgebauden durch das Plangebiet beurteilt nach DIN 18005

Fur den Tagzeitraum sind an den rickwartigen Hausseiten und den Grundstiicken der StralRen
HammerschmidtstraRe und Sirther Hauptstralle keine Pegelveranderungen aul3erhalb des Plan-
gebietes zu erkennen. Das gilt auch fur die rickwartigen Hausseiten und Grundsticke des Heidel-
weges, die von der Planstral3e entfernt liegen. Die Bereiche der riickwartigen Hausseiten und Gar-
ten, die nicht vom Verkehrslarm der angrenzenden Straf3en beeinflusst werden, liegen sowohl mit
als auch ohne die Planbebauung im Bereich der Pegelklassen >35-40 dB(A) bis >45-50 dB(A) am
Tag.

AusschlielZlich im Nahbereich der zufihrenden PlanstraRe ergeben sich an den riickwartigen Fas-
saden des Heidelweg und den dazugehdrigen Gartenbereichen Verschlechterungen um eine Pe-

gelklasse. Die Werte bleiben jedoch im zuvor genannten Pegelklassenbereich. Ausschlief3lich bei

den riickwartigen Grundstlicken der Gebaude Heidelweg 22 und 24 ist punktuell eine Verschlech-
terung um zwei Pegelklassen auf >50-55 dB(A) tags erkennbar.

Im gesamten Bereich der rickwartigen Hausseiten konnen die Orientierungswerte der DIN 18005
von 55 dB(A) fiur ein allgemeines Wohngebiet am Tag eingehalten und in den Giberwiegenden Be-
reichen deutlich unterschritten werden.

Fur den Nachtzeitraum ergibt sich mit Ausnahme der Grundstiicke Heidelweg 22 und 24 kein Be-
reich, in denen sich Pegelverdnderungen an den riickwartigen Hausseiten feststellen lassen. Die
Verschlechterung erfolgt im Gartenbereich des Heidelweges 22 und 24 um eine Pegelklasse von
<35 dB(A) auf >35-40 dB(A) nachts in einem geringflachigen Teil der riickwartigen Grundstiicke.

Auch hier werden an den rickwartigen Hausseiten die Orientierungswerte der DIN 18005 fur all-
gemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts deutlich unterschritten.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet miissen auf Kosten der Eigenti-
mergemeinschaft erstellt werden. Hierzu wird zwischen der Stadt KéIn und der Eigentiimerge-
meinschaft, vertreten durch die GEBIG IPG, nach Bekanntmachung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ein Erschliellungsvertrag abgeschlossen.

/10



-10 -

Das Schmutzwasser sowie das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlags-
wasser werden in die 6ffentliche Kanalisation im Heidelweg (DN 900/1580) eingeleitet und flieRen
dann der Klaranlage Rodenkirchen zu.

Das nicht klarpflichtige Niederschlagswasser ist gemaf § 44 Landeswassergesetz von Grundstu-
cken zu versickern, nach Mal3gabe des § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz zu beseitigen. In
der Regel wird eine Versickerung des Niederschlagswassers in der Wasserschutzzone 11l B nur
Uber die belebte Bodenzone zugelassen

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der Wasserschutzzone 11l B ist die entsprechende
Schutzverordnung einzuhalten.

Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationsleitungen, Gas, Wasser und Strom aus
vorhandenen Anlagen ist durch Netzvorstreckung in das Plangebiet moglich. Die ErschlieBungs-
planung wird mit den Stadtwerken Koéln abgestimmt. Die Versorgung des Plangebiets mit Losch-
wasser ist im Baugenehmigungsverfahren mit den Stadtwerken Kdln abzustimmen. Von der Feu-
erwehr wird hierbei die Sicherstellung einer Loschwassermenge von 1 600 I/min (96 cbm/h) fur
mindestens zwei Stunden benannt.

5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine ansprechende Gestaltung der Freiflachen mit hoher Auf-
enthaltsqualitat vor. Die griinordnerischen Festsetzungen dienen dem Zwecke des Erhalts der
Biodiversitat, der Luft- und Klimaverbesserung sowie der Umsetzung des oben genannten stadte-
baulichen Ziels.

Die im Bereich der PlanstralRe zu pflanzenden sieben Baume dienen der sinnvollen Gliederung
und Gestaltung des StraBenraumes. Weitere sieben Baume sind im Bereich des Plangebiets fest-
gesetzt, die sich durch gewachsenen Boden und ohne Unterbauung auszeichnet, drei Baume sind
im Bereich des Spielplatzes zu pflanzen. Insgesamt sind 17 Bd&ume im Plangebiet festgesetzt, die
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Sie tragen durch den Verdunstungseffekt und die
Staubbindung zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Es wird festgesetzt, dass die Dacher der Gebaude mit einer extensiven Dachbegriinung auszubil-
den sind. Dies dient als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des Plangebiets sowie
zur Zurtickhaltung des Niederschlagswassers und Erhéhung der Verdunstungsleistung. Ausge-
nommen hiervon sind technische Aufbauten, wobei Photovoltaikelemente Gber der Dachbegri-
nung zulassig sind. Die Vegetationstragschicht muss eine Starke von mindestens 8 cm, zuziiglich
Filter- und Drainschicht aufweisen.

Um die vorgesehenen Tiefgaragen optisch ansprechend in das Wohnumfeld einzubetten, sind die
Bereiche der Tiefgaragen, die nicht durch die Hochbauten Uberbaut werden, zu begriinen. Neben-
anlagen (Wege, Feuerwehrzufahrten, Mullstandplatze etc.) bleiben von dieser Regelung ausge-
nommen. Die Uberdeckung der Tiefgaragen muss mindestens ein MaR von 80 cm zuziiglich Filter-
und Drainschicht aufweisen, damit dort entsprechende Neupflanzungen vorgenommen werden
kénnen. Dadurch wird ein wurzelbares Volumen gesichert, dass auch Stauden und Strauchern
eine Vegetationsgrundlage ermdglicht. Im Falle der Pflanzung von Baumen erster und zweiter
Ordnung sind Uberdeckungen von 1,2 m beziehungsweise 1,5 m vorzunehmen, und das durch-
wurzelbare Substratvolumen muss mindestens 30 m3 je Baumstandort betragen, um giinstige
Wuchsbedingungen zu gewahrleisten.
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5.8 Private Griinflache - Spielplatz

Entsprechend der geplanten Anzahl von circa 35 Wohneinheiten (WE) wird eine private Kinder-
spielflache fur Kinder im Alter von 6 bis 18 Jahren in einer Gesamtgrof3e von circa 210 m? (35 WE
x 6 m?) im Osten des Plangebiets nachgewiesen. Durch die Festsetzung einer privaten Grinflache
mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird der Bedarf an Kinderspielflachen im Plangebiet erflillt.

Vom Investor wird ein Freianlagenplan einschlief3lich der Ausgestaltung des oOffentlich zugéngli-
chen Spielplatzes durch einen anerkannten Landschaftsarchitekten erstellt und mit den Fach-
dienststellen abgestimmt. Die Sicherung des Spielplatzes erfolgt Uber einen stadtebaulichen Ver-
trag, in dem der Freianlagenplan als Anlage beigefuigt wird.

5.9 Gestalterische Festsetzungen

Neben den Festsetzungen uber die Hohenentwicklung und Bauweise innerhalb des geplanten
Wohngebiets werden gemanR 8 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 BauO NRW im Interesse
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

Dachform

Die festgesetzten Dachformen (Flach- und Pultdacher mit einer maximalen Neigung von 5°) erge-
ben sich aus dem stadtebaulichen Gestaltungskonzept, das dem bisherigen Beteiligungsverfahren
zugrunde lag.

Die geplanten Baukdrper im Blockinnenbereich sollen mdglichst einheitliche Proportionen aufwei-
sen. Dabei spielt auch die Dachgestaltung eine Rolle, so dass sie mit Flach- beziehungsweise sehr
flachen Pultdachern moglichst einheitlich vorgegeben werden.

AulRRerdem soll die Hohe der geplanten Baukdrper im Blockinnenbereich im Sinne einer kompakten
und gegeniber der Nachbarbebauung zuriickhaltenden Baustruktur moglichst niedrig ausgefuhrt
werden. Flachdacher beziehungsweise sehr flach geneigte Pultdacher kénnen deutlich niedriger
ausgefuhrt werden, als zum Beispiel Satteldacher oder Mansarddéacher. Spiegelbildlich dazu ist die
maximale Gebaudehothe fur die Neubebauung im Bebauungsplan vorgegeben.

Eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch eine nicht an die Umgebung angepasste und
Uberdimensionierte Dachlandschaft (zum Beispiel durch steile Sattel- oder Mansarddécher) kann
ausgeschlossen werden.

Einfriedungen

Um die Wirkung der Vorgarten als halbéffentliche, durchgriinte RAume zu sichern, sind Grund-
stiickseinfriedungen nur in Gestalt von Hecken oder transparenter Zaune (zum Beispiel Stabgitter-
oder Holzlattenzaune) in Verbindung mit hinterpflanzten, heimischen Laubhecken zulassig, deren
Hohe 1,0 m nicht Gberschreiten darf. Diese Festsetzung bezieht sich auf die privaten Grundstiicks-
flachen.

6. Umweltbelange

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) kann
auf eine formale Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht gemanR § 2a
BauGB verzichtet werden. Die betroffenen Umweltbelange sind gleichwohl zu ermitteln und in die
Abwégung einzustellen.

6.1 Natur und Landschaft

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Zudem ist das Plan-
gebiet im Landschaftsplan der Stadt Koln als Innenbereich gemafl? 8 34 BauGB dargestellt.
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Der Bebauungsplan wird gemaf 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufge-
stellt, weshalb gemanR der Bestimmungen des § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB die Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Eine Ausgleichver-
pflichtung nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung besteht somit nicht. Gleichwohl gilt
das Vermeidungsgebot gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB.

6.2 Pflanzen

Das Plangebiet liegt im riickwértigen Bereich des Heidelweges und der Sirther Hauptstral3e und
besteht aus Griinflachen ohne Gehdlze, Flachen mit Zierstrauchern und groReren Walnuss- bezie-
hungsweise Obstbaumen, kleinen Nutzgartenflachen, einer altersgleichen Fichtenflache und einer
Brache mit Brombeergestripp und durchgehenden Pioniergehdlzen (Weiden/ Birken).

Ein Verbotstatbestand gemal § 44 Absatz 1 Nummer 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
kann laut Artenschutzgutachten (Lomb, "Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) Bebauungsplan In-
nenentwicklung Heidelweg, KdIn-Sirth", Bonn, 16.12.2014) ausgeschlossen werden, da im Unter-
suchungsraum keine wild lebenden Pflanzen bekannt sind, die der Natur entnommen oder deren
Standorte beschadigt oder zerstort werden kénnten.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Koln ist anzuwenden. Die Baumbewertung nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Koln (BSchS) beschrankt sich auf den Bereich des Plangebiets. Hierzu
wurde vom Blro Lomb aus Bonn eine Baumbewertung (Lomb, "Baumbewertung und Ausgleich
Innenentwicklung "Heidelweg", Kdln-Sirth gemal Baumschutzsatzung Stadt KaIn", Bonn,
12.04.2015) erstellt, in der die betroffenen und zu ersetzenden Baume bewertet wurden. Der bei
einem Ortstermin festgestellte Baumbestand wurde nach Baumart, Stammumfang, Kronendurch-
messer, Aussagen Uber Vitalitat, Ersatzpflichtigkeit und Uber die Anzahl der Ersatzbaume gemaf
der Baumschutzsatzung der Stadt Koln bewertet.

Es wurden insgesamt 25 Baume aufgenommen, wobei die im nérdlichen und mittleren Bereich des
Flurstiickes 78 vorhandenen Fichten, die nicht auszugleichen sind, nicht extra aufgenommen wur-
den.

Von den 25 dokumentierten Baumen sind elf direkt von der Planung "Innenentwicklung Heidelweg"
betroffen, da sie innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baufenster beziehungsweise der
zukUnftigen Verkehrs- und Stellplatzflachen stehen. Sie werden im Zuge der Umsetzung der Pla-
nung entfernt und sind entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt KdIn (Satzung zum Schutz
des Baumbestands innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbe-
reichs der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt Koln) durch Ersatzpflanzungen oder Ersatzgeld-
zahlung auszugleichen. Der Wegfall der Baume ist gemaf Baumschutzsatzung der Stadt Kéln in
erster Prioritat innerhalb des Bebauungsplans beziehungsweise im ndheren Umfeld zu ersetzen.
Als Ersatzpflanzung fiir geféllte Baume ist ab jedem angefangenen Meter Stammumfang ein bo-
denstéandiger Baum mit einem Mindestumfang von 20 cm in einem Meter Hohe tiber dem Erdbo-
den auf Kosten des Eigentiimers anzupflanzen und zu erhalten.

Aus der stadtischen Baumschutzsatzung folgt, dass alle Nadelhélzer (ausgenommen Eiben), Sau-
lenpappeln sowie Obstbdume mit einem Kronenansatz unter 1,6 m nicht unter den Schutz der Sat-
zung fallen. Ebenso sind abgangige Baume nicht zu ersetzen. Auf die im Rahmen der Planung
aktuellen elf Fallungen angewendet, sind elf Baume durch 22 Neupflanzungen zu ersetzen.

Als Ausgleich fur den Verlust der ersatzpflichtigen elf Baume werden innerhalb des Plangebiets
sieben B&dume an der Planstral3e festgesetzt. Weitere drei Baume werden in der Spielflache und
sieben Baume in den nicht unterkellerten Gartenbereichen festgesetzt. Damit reduziert sich der
externe Ersatz der geféllten BAume von 22 auf 5 Neupflanzungen.

Sollten Ersatzpflanzungen nicht mdglich sein, wird eine Ersatzgeldzahlung erhoben. N&heres hier-
Zu regelt 8 8 Absatz 3 der Baumschutzsatzung der Stadt KoIn. Es ist zudem darauf zu achten,
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dass die zu erhaltenden Baume wéahrend der Bauphase keinen Schaden nehmen und entspre-
chend der DIN 18920/ RAS - LP 4 gesichert werden.

Die Féllantrage zu satzungsgeschitzten Baumen sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens ein-
zureichen. Auf dieser Grundlage wird dann die notwendige Kompensation abschliel3end festgelegt.

6.3 Tiere

Das Vorhaben ist auf seine Auswirkungen auf besonders oder streng geschiitzte Tierarten unter-
sucht worden. Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt (Lomb, "Artenschutzrechtli-
che Prifung [ASP] Bebauungsplan Innenentwicklung Heidelweg, Kéln-Sirth", Bonn, 16.12.2014).
Die Untersuchung zielte auf Flederm&use, hierzu ist ein Fledermausdetektor eingesetzt worden.
Weiterhin sind Brutvogelvorkommen erfasst worden. Es wurde kein Nachweis eines planungsrele-
vanten Brutvogelvorkommens im Plangebiet erbracht. Auch sonstige planungsrelevante Tierarten
konnten nicht nachgewiesen werden.

Das Ergebnis der Artenschutzprifung ist, dass keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten planungsre-
levanter Tierarten im Plangebiet nachgewiesen werden konnten. Um die Verletzung des Tétungs-
verbotes durch die Zerstérung von Nestern nicht planungsrelevanter Vogelarten mit Jungvogeln
und Eiern nach § 44 Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG auszuschliel3en, darf die Beseitigung der vor-
handenen Vegetation nur zwischen Anfang Oktober und Ende Februar stattfinden. Es wurde ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.4 Wasser

Das Plangebiet liegt im potentiellen Uberschwemmungsbereich des 100-jahrlichen Hochwasser-
ereignisses des Rheins (HQ-100, mittlere Wahrscheinlichkeit, entsprechend 11,30 m am Kdlner
Pegel). Das Plangebiet ist durch die bestehenden Hochwasseranlagen bis zu diesem Pegelstand
geschitzt. Es wird ein Hinweis bezlglich der Auswirkungen der Lage innerhalb dieses Bereiches
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Plangebiet liegt bei einem Starkregenereignis eine Uberflutungsgefahrdung vor. Die Planungs-
hinweiskarte Starkregen zeigt bei einem Starkregenereignis, das statistisch alle 20, 50 und 100
Jahre auftritt, dass im Plangebiet eine geringe bis hohe Uberflutungshéhe (0,10 bis 0,75 m) mog-
lich ist. Auf diese Gegebenheit soll dahingehend reagiert werden, dass die 6ffentliche Stral3e im V-
Profil ausgefiihrt wird, so dass moglichst viel Niederschlagswasser im Stral3enprofil verbleiben
kann. AuRerdem kann den Baumbeeten eine gewisse Wassermenge zugeleitet werden, in dem
dort nur flache Borde angeordnet werden. Ebenfalls fir den Starkregenfall ist der geplante, private
Kinderspielplatz in einer etwas abgesenkten Ausfiihrung geeignet, als Pufferraum zur Verfligung
zu stellen. Weitere Details werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung im Nachgang zum Be-
bauungsplanverfahren festgelegt. Im Bebauungsplan wird bereits ein Hinweis aufgenommen, dass
BaumafRnahmen im Plangebiet mit den Stadtentwésserungsbetrieben abzustimmen sind.

Im privaten Bereich sind vor allem die Einfahrten der Tiefgaragen wesentliche Stellen, die bei
Starkregen geschiitzt werden mussen. Hier bieten sich Schwellen an, die verhindern, dass Nieder-
schlagswasser in die Tiefgarage lauft. Aul3erdem sollten die Eingangsbereiche leicht vom Stra-
Renniveau angehoben werden. Hier ist allerdings auch auf eine mdglichst barrierefreie Zuwegung
fur mobilitdtseingeschrénkte Personen zu achten.

Wie bereits unter Punkt 5.6 beschrieben, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers gemaf
§ 44 des Landeswassergesetzes (LWG NRW) umzusetzen.

Aufgrund der Lage des Gebietes in der Wasserschutzzone Il B ist die entsprechende Schutzver-

ordnung einzuhalten. Daher ist insbesondere eine Versickerung von Niederschlagswasser nur
Uber die belebte Bodenzone mdaglich.
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6.5 Mensch

Gefahrenschutz

In etwa 1,8 km Entfernung von der westlichsten Plangebietsgrenze beginnt das von der Shell
Deutschland Oil GmbH betriebene Gelande der Rheinland Raffinerie mit den Werken Godorf und
Wesseling. Fur diese Werke gelten die Bestimmungen der 12. BImSchV (Storfallverordnung). Die
genannten Betriebe bilden Betriebsbereiche gemaf § 1 Absatz 1 der 12. BImSchV.

Gemal der kartografischen Abbildung von Betriebsbereichen und Anlagen nach Storfall-Verord-
nung (KABAS) des LANUYV liegt das Plangebiet nicht im Achtungsabstand eines Stdrfallbetriebs
nach KAS 18.

Weitere Storfallbetriebe sind in der Umgebung zum Plangebiet nicht bekannt.

Larm

Fur das Plangebiet wurde im Zuge des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung durch das
Buro Kramer Schalltechnik GmbH aus Sankt Augustin (Kramer Schalltechnik GmbH, "Schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan "Innenentwicklung Heidelweg", in KéIn-Sirth, Stadt
KdIn", Sankt Augustin, 29.03.2018) erarbeitet. Es wurden Untersuchungen hinsichtlich der aus
dem Stral3enverkehr resultierenden Verkehrsgerduschsituation innerhalb und auf3erhalb des Plan-
gebiets durchgefiihrt. Datengrundlage fir das Larmgutachten ist das Verkehrsgutachten von
ISAPLAN Ingenieur GmbH, Verkehrsgutachten Innenentwicklung Heidelweg in KéIn-Siirth - Kurz-
text, 07.06.2016.

Larmarten wie Fluglarm, Rheinschifffahrt oder Gewerbelarm sind im Plangebiet nicht relevant, da
sie nur als Hintergrundgerausch auftreten, das vom StraBenverkehrslarm Uberlagert wird.

Eine Beeintrachtigung des Plangebiets durch Freizeit- und Sportlarm liegt aufgrund der gegebenen
Abstande zu bestehenden Sportanlagen au3erhalb des Plangebietes nicht vor.

Verkehrsgerauschsituation innerhalb des Plangebiets bzw. der direkt an-
grenzenden Bebauung

DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau

Die DIN 18005 nennt Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung. Anhand dieser wird das
Vorhaben im Folgenden beurteilt.

Zunachst wird im Einzelnen der Bereich der Baufelder und AufRenwohnbereiche betrachtet (s. 1.).
Im Weiteren die Verkehrsflache im Einmindungsbereich Heidelweg (s. 2.).

1. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 - "Schall-
schutz im Stadtebau" fur ein reines Wohngebiet (WR = 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) in den
"bebaubaren Bereichen" (also den Flachen, die innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Baufelder liegen) eingehalten werden. Hier werden Beurteilungspegel bis 50dB(A) am Tag und bis
40dB(A) in der Nacht erreicht.

In den Bereichen der nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen, die nicht unmittelbar an die Ver-
kehrsflache angrenzen, werden die Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum um circa 5
dB(A) unterschritten

Lediglich im direkten Randbereich der ErschlieRungsstraRe finden sich Uberschreitungen des Ori-
entierungswertes im Tagzeitraum. Diese kdnnen mit < 2 dB(A) als geringfugig eingestuft werden.
Die absoluten Werte erreichen hier bis 52 dB(A).

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert im Bereich der Baufelder ausschlie3lich innerhalb
der Verkehrsflache und in 2m H6he tberschritten (Absolutwert bis 45 dB(A)). Hier werden ansons-
ten Beurteilungspegel von >35 dB(A) bis 40 dB(A) erreicht.

2. Im Bereich der Verkehrsflache kommt es im Einmindungsbereich zum Heidelweg zu hdéheren
Beurteilungspegeln, da hier der Einfluss des Heidelweges zum Tragen kommt. Hier werden Beur-
teilungspegel von 45 bis 55 dB(A) nachts und 55 bis 60 dB(A) tags erreicht. Die Orientierungswer-
te der DIN 18005 fur ein WR (40 dB(A) nachts, 50 dB(A) tags) werden hier nicht eingehalten. Die
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Werte fir ein allgemeines Wohngebiet (WA = 45 dB(A) nachts, 55 dB(A) tags) - entsprechend dem
Charakter der direkt angrenzenden Bebauung - werden weitgehend eingehalten und ausschliel3-
lich im EinmUndungsbereich zum Heidelweg tberschritten.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

In der schalltechnischen Untersuchung sind die Larmpegelbereiche (LPB) fiir das Plangebiet bei
freier Schallausbreitung bestimmt worden. Uber die Larmpegelbereiche wird das Luftschalldamm-
malfd der AuRenbauteile und somit fir die Neubauten innerhalb des Plangebiets der passive Larm-
schutz festgelegt.

Innerhalb des Plangebiets kommen die Larmpegelbereiche | bis IV (LPB | bis V) vor. LPB | liegt im
Bereich der geplanten Bebauung flachendeckend vor. Die LPB Il bis IV liegen innerhalb des Stra-
Renkorpers in einem Bereich, der vom Larm des Heidelweges beeinflusst wird. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die LPB | und Il bei Neubauten nur von untergeordneter Bedeutung sind, da die
innerhalb dieser Bereiche vorgeschriebenen Vorgaben schon allein durch die Umsetzung der er-
forderlichen gultigen Energiestandards eingehalten werden. Insofern ist die Festsetzung von pas-
siven Schallschutzmal3nahmen aufgrund der Darstellung von Larmpegelbereichen aus oben ge-
nannten Grinden nicht erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind hinsichtlich der Verkehrsgerauschsitu-
ation bezogen auf die Prifung gemaf DIN4109 keine Festsetzungen von Schallschutzmal3nah-
men notwendig.

16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung

Beurteilung der Planstral3e

Die Veranderung der Verkehrsgeréauschsituation wird nach der 16. BImSchV bewertet, da es sich
bei der geplanten ErschlieBungsstralie um einen StraBenneubau handelt. Es wird ausschlieRlich
der Verkehr auf dem Neubauabschnitt beurteilt, der auf bestehende Wohngeb&ude einwirkt. Das
bestehende Verkehrsaufkommen auf dem Heidelweg ist bei dieser Betrachtung nicht in die Beur-
teilung mit aufzunehmen.

Unter Zugrundelegung des geringen Ziel- und Quellverkehrs auf der neuen ErschlieRungsstralie,
die mit circa 110 Kfz/24 h als durchschnittlichem taglichen Verkehrsaufkommen in der Verkehrsun-
tersuchung (ISAPLAN Ingenieur GmbH, "Innenentwicklung Heidelweg in KéIn-Siirth", Kurztext,
Leverkusen, 07.06.2016) ermittelt wurde, ist im Larmgutachten nachgewiesen worden, dass die
Grenzwerte der 16. BImSchV fur ein Wohngebiet von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts sowohl
im Bereich der geplanten Wohnbebauung als auch im Bereich der Bestandsbebauung Heidelweg
22 und 24 deutlich unterschritten werden. Zur Erlauterung: Die 16. BImSchV unterscheidet nicht
zwischen reinem und allgemeinen Wohngebiet, sondern fasst beide zum Wohngebiet zusammen,
fur das die 0.g. Immissionsgrenzwerte gelten.

Fur den Nachweis sind vier Immissionsorte an der Ostfassade des Hauses Heidelweg 22 und zwei
Immissionsorte an der Westfassade des Hauses Heidelweg 24 gewahlt worden, entsprechend der
dort angeordneten Fenster und Balkone. Es werden an den Immissionsorten je nach Lage und
Geschoss Beurteilungspegel von 42,4 — 51 dB(A) tags und 29,6 — 38,2 dB(A) nachts ermittelt. Die
oben genannten Grenzwerte werden um mindestens 8 dB(A) unterschritten.

Es wurde der Nachweis erbracht, dass sich aus der Planung an der angrenzenden Bestandsbe-
bauung kein Anspruch auf Larmschutz durch den Neubau der Planstraf3e im Plangebiet ermitteln
lasst. Eine Uberschreitung der Grenzwerte erfolgt nicht.

Pegelverdnderungen an der Bestandsbebauung durch die Planstrale

Neben der Prifung der Anspruchsberechtigung auf Larmschutz ist auch die Veranderung der Lar-
mimmissionen an den Bestandgeb&duden im Einfahrtsbereich der Planstralie fir den Gesamtver-
kehrslarm ermittelt worden. Bei der Planstrale ist im Einfahrtsbereich zwischen den bestehen
Wohngebauden ein Einfluss sowohl des Heidelweges als auch der Planstral3e zu erwarten.

Die Immissionsorte sind zu denen der Beurteilung nach 16. BImSchV identisch. Es wird der Ver-
gleich zwischen der zu erwartenden Gesamtverkehrsgerauschsituation ohne und mit dem Ver-
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kehrsaufkommen auf der Planstral3e gezogen. Bei der Gesamtverkehrslarmbetrachtung ergeben
sich in der Differenz der Beurteilungspegel zwischen der Situation mit und ohne PlanstraRe Zu-
nahmen, die zwischen 0,1 und 16 dB(A) liegen. Besonders hohe Zunahmen, die bei Giber 10 dB(A)
liegen betreffen Immissionsorte, die vom Heidelweg abgewandte rickwartige Fassadenseiten dar-
stellen. Die héchste Erhéhung im Nachtzeitraum liegt bei maximal 10,3 dB(A) im Erdgeschoss des
Heidelweges 24. Fir die Ubrigen vom Heidelweg abgewandten Fassadenseiten werden im Nacht-
zeitraum Erhéhungen der Larmpegel von 2,5 bis 7,7dB(A) ermittelt. Im Tagzeitraum liegen die Pe-
gelerhdhungen zwischen 6,5 und 16 dB(A). In dem hier angesprochen Bereich der riickwartigen
Fassaden werden absolute Werte von 42,7 bis 47,8 dB(A) tags und 30,7 bis 35,3 dB(A) nachts als
Beurteilungspegel von Heidelweg und Planstral3e errechnet. Die Larmpegelerhéhungen resultieren
daraus, dass die Fassaden im ,Larmschatten® des Heidelweges liegen und durch die Planstralle
erstmals einer Beschallung ausgesetzt werden.

Die hochsten absoluten Beurteilungspegel werden allerdings in raumlicher Nahe zum Heidelweg —
im Einfahrtbereich zum Baugebiet an den Seitenfassaden der Gebaude Heidelweg 22 und 24 -
erreicht, wo die Immissionen aus dem Heidelweg Uberwiegen. Immissionen, die weitgehend heute
bereits bestehen. Hier werden Werte von maximal 56,7 dB(A) am Tag und maximal 48,9 dB(A) in
der Nacht als Beurteilungspegel fiir Heidelweg und Planstral3e erreicht. Die Differenz im Vergleich
zwischen den Beurteilungspegeln mit und ohne Planstral3e ist hier dagegen mit 1,5 dB(A) am Tag
und 0,2 dB(A) in der Nacht niedrig.

Vergleicht man die absoluten Werte hilfsweise mit den Grenzwerten der 16. BImSchV, so werden
diese an allen Immissionsorten unterschritten. Trotz der Larmerhéhungen kénnen somit gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrleitet und schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden, da im ge-
samten Bereich der betroffenen bestehenden Bebauung die Grenzwerte der 16. BImSchV deutlich
unterschritten werden.

Verkehrsgerauschsituation auBBerhalb des Plangebiets

Auswirkungen planbedingter Mehrverkehr

Da keine Veranderung am bestehenden offentlichen StraBennetz aulR3erhalb des Plangebiets be-
steht, ist hier die 16. BImSchV nicht einschlagig. Die Auswirkungen, die die planbedingte Ver-
kehrsveranderung hat, sind jedoch zu tberprifen und abzuwagen.

Im schalltechnischen Gutachten sind fir vier Immissionsorte im Heidelweg (Nr. 23, 24, 31 und 49)
die Beurteilungspegel mit und ohne den planbedingten Verkehr ermittelt worden. Die Beurteilungs-
pegel betragen dort zwischen 64,3 dB(A) und 61,4 dB(A) tags sowie zwischen 57,8 dB(A) und 54,9
dB(A) nachts ohne planbedingten Mehrverkehr und zwischen 64,4 dB(A) und 61,5 dB(A) tags so-
wie zwischen 57,6 dB(A) und 54,7 dB(A) nachts mit planbedingten Mehrverkehr.

An allen Immissionsorten wird am Tag eine Erhéhung um 0,1 dB(A) und in der Nacht eine Redu-
zierung um 0,2 dB(A) ermittelt. Diese Anderung liegt unterhalb der Wahrnehmungsschwelle fiir das
menschliche Ohr und ist somit als nicht wesentlich zu bewerten. Die absoluten Werte der Beurtei-
lungspegel bleiben deutlich unter dem fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kritischen Wert
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.

Die Auswirkungen des planbedingten Mehrverkehrs bedingt durch die geplante Bebauung sind als
unkritisch zumutbar zu bewerten.

Larmveranderungen an den Bestandsgebduden durch das Plangebiet beurteilt nach DIN 18005

Fur den Tagzeitraum sind an den rickwartigen Hausseiten und den Grundsticken der StralRen
HammerschmidtstraRe und Sirther HauptstralRe keine Pegelveranderungen auf3erhalb des Plan-
gebietes zu erkennen. Das gilt auch fur die rickwartigen Hausseiten und Grundstiicke des Heidel-
weges, die von der Planstral3e entfernt liegen. Die Bereiche der riickwartigen Hausseiten und Gar-
ten, die nicht vom Verkehrslarm der angrenzenden Straf3en beeinflusst werden, liegen sowohl mit
als auch ohne die Planbebauung im Bereich der Pegelklassen >35-40 dB(A) bis >45-50 dB(A) am
Tag.
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AusschliefZlich im Nachbereich der zufiihrenden PlanstralRe ergeben sich an den riickwartigen
Fassaden des Heidelweg und den dazugehérigen Gartenbereichen Verschlechterungen um eine
Pegelklasse. Die Werte bleiben jedoch im zuvor genannten Pegelklassenbereich. Ausschliel3lich
bei den rickwartigen Grundstiicken der Geb&ude Heidelweg 22 und 24 ist punktuell eine Ver-
schlechterung um zwei Pegelklassen auf >50-55 dB(A) tags erkennbar.

Im gesamten Bereich der riickwéartigen Hausseiten kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005
von 55 dB(A) fir ein allgemeines Wohngebiet am Tag eingehalten und in den Uberwiegenden Be-
reichen deutlich unterschritten werden.

Fur den Nachtzeitraum ergibt sich mit Ausnahme der Grundstiicke Heidelweg 22 und 24 kein Be-
reich, in denen sich Pegelveranderungen an den riickwartigen Hausseiten feststellen lassen. Die
Verschlechterung erfolgt im Gartenbereich des Heidelweges 22 und 24 um eine Pegelklasse von
<35 dB(A) auf >35-40 dB(A) nachts in einem geringflachigen Teil der riickwartigen Grundstiicke.

Auch hier werden an den rickwartigen Hausseiten die Orientierungswerte der DIN 18005 fir all-
gemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts deutlich unterschritten.

Sonstige Larmarten

Bezlglich der La&rmimmissionen im Bereich der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen erfolgt eine
nahere Betrachtung sowie die Festlegung geeigneter Larmminderungsmafnahmen in den jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahren.

Verkehrsbedingte Luftschadstoffe

Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf den umliegenden Straf3enabschnitten ist durch die Pla-
nung nicht mit einer problematischen Luftschadstoffbelastung zu rechnen.

6.6 Boden

Die vorhandenen Bdden stellen sandig-lehmige Vega (A 43) und stark lehmig-sandige Braunerde
(B53) dar. Es handelt sich dabei nicht um geschitzte Béden (Geologischer Dienst NRW, Boden-
karte, Schutzwirdige Bdéden aus GEOportal. NRW).

Im stadtischen Altlastenkataster liegen keine Erkenntnisse tiber Bodenbelastungen im Plangebiet
vor.

Die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung sind dennoch zu beachten.

6.7 Kultur- und Sachgiiter - Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet haben bisher keine archaologischen Untersuchungen und Vorermittlungen stattge-
funden. Daher werden auf Anregung des R6misch-Germanischen-Museums/Archaologische Bo-
dendenkmalpflege im Vorfeld der ErschlieRungsmaflinahmen baubegleitende Untersuchungen zu
moglichen Bodendenkmalen durchgefiihrt. AuBerdem wird auf die Bestimmungen der 88 15 und
16 Denkmalschutzgesetz NW im Bebauungsplan hingewiesen. Darin ist geregelt, dass bei Auffin-
den von Bodendenkmalern die Fundstelle bis zur Begutachtung durch das Fachamt in unverander-
tem Zustand zu erhalten ist.

7. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Anwendung des § 13a BauGB geschaffen werden.
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7.1 Vertragliche Vereinbarungen

Zur Realisierung der offentlichen Verkehrsflachen wird ein ErschlieRungsvertrag zwischen der
Stadt K6In und der Eigentimergemeinschatt, vertreten durch die GEBIG IPG als ErschlieBungs-
trager, abgeschlossen. Vertragsinhalt ist auch die Pflanzung der StralRenb&ume.

Die offentlichen Verkehrsflachen mit den gepflanzten StraRenbaumen werden vor Abschluss des
ErschlieBungsvertrages durch die Grundstiickseigentiimer in stadtisches Eigentum tbertragen.
Nach dem Eigentumsubertrag, der Rechtskraft des Bebauungsplans sowie der Herstellung der
Verkehrsflachen werden diese gemaf den Bestimmungen des Straen- und Wegegesetzes fur
das Land NRW entsprechend ihrer Zweckbestimmung dem o6ffentlichen Verkehr gewidmet.

Im ErschlieBungsvertrag soll auch die ErschlieRung der westlichen und 6stlichen Teile des Bauge-
bietes Uber Privatstraf3en geregelt werden. Dazu bestehen zwei Alternativen:

- Die betreffenden Grundstiicke verbleiben in einem Eigentum, weil in diesem Fall unzweifel-
haft der Eigentumer fiir die verkehrssichere Unterhaltung und Beleuchtung der von Anliegern
und Besuchern genutzten Verkehrsanlagen verantwortlich ist, oder

- im Fall der VerauRRerung von einzelnen Baugrundstiicken sichergestellt wird, dass die Er-
werber auch Miteigentiimer der privaten Erschlie3ungsanlage werden.

Eine spatere Ubernahme der privaten Verkehrsanlagen durch die Stadt K6ln kommt nicht in Be-
tracht. Dem Investor wird im Rahmen des ErschlieBungsvertrages auferlegt, dass er die Erwerber
der Baugrundstiicke hierauf und auf die mit dem Miteigentum einhergehende Verkehrssicherungs-
pflicht ausdricklich hinweist. Die privaten Verkehrsanlagen sind zudem an der StralRenbegren-
zungslinie mit einem deutlich erkennbaren Schild als "PrivatstraRe" zu kennzeichnen.

Die Sicherung der Herstellung, Pflege und Unterhaltung des Spielplatzes erfolgt Uber einen stad-
tebaulichen Vertrag, in dem der Freianlagenplan als Anlage beigeflgt wird.

7.2 Kosten

Die entstehenden Kosten werden durch den Investor getragen. Kosten fiir die Stadt KoIn entste-
hen nicht.

Der Bebauungsplan-Entwurf 71376/03 wird gemal § 3 Absatz 2 Baugesetz-
buch (BauGB) mit dieser Begrundung 6ffentlich ausgeleqgt.

Koln, den 28.05.2018

gez. Andrea Blome

Beigeordnete



