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Begriindung

zum Bebaungsplan 306
»Studentendorf Efferen

Gemal § 9 Abs.8 Baugesetzbuch (BGBI. |, S.3634) in der derzeit glltigen Fassung,
im folgenden BauGB genannt, ist dem Bebauungsplan (Bpl) eine Begrundung beizu-
fugen. Demgemal} wird der Bpl 306 wie folgt begriindet:
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Planungsanlass, Verfahrensstand und stadtebauliche Zielsetzung

Im Fruhjahr 2015 trat das Studierendenwerk Koln an die Stadtverwaltung Hurth
mit der Absicht heran, ca. 800 zusatzliche Studentenwohnheimplatze durch
bauliche Nachverdichtung im Studentendorf Efferen zu schaffen. Aufgrund der
akuten Wohnraumnot, insbesondere fur Studenten im Raum Koln, hat das Stu-
dierendenwerk Koln den Auftrag der Landesregierung NRW auf den eigenen
Grundstlucken des Studierendenwerks vom Land geférderte zusatzliche Wohn-
raumplatze zu schaffen.

Eine Machbarkeitsstudie des beauftragten Architekturblros Prof. Gernot Schulz
wurde dem Ausschuss fur Planung, Umwelt und Verkehr (PUV) in seiner Sit-
zung am 18.08.2015 vorgestellt. Die hohe bauliche Verdichtung sowie die dar-
aus resultierende zusatzliche Belastung der Stadtbahnlinie 18 wurden vom Aus-
schuss kritisch bewertet. Vor baulichen Mal3nahmen sollte eine Taktverdichtung
der Linie 18 gemeinsam mit der Stadt Koln, der KVB und dem Studierenden-
werk erreicht werden.

In der PUV-Sitzung am 29.09.2015 wurde die Verwaltung mit diesen Gespra-
chen beauftragt und sollte einen Bebauungsplan auf Grundlage der Machbar-
keitsstudie vorbereiten. Problematische Punkte wie die bauliche Dichte oder die
Stellplatzsituation sollten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit diskutiert werden.

In seiner Sitzung am 03.11.2015 beschloss der PUV die Aufstellung des Be-
bauungsplans 306 ,Studentendorf Efferen” und den Erlass einer Veranderungs-
sperre gemaly § 14 BauGB fur dessen Geltungsbereich. Die Veranderungs-
sperre wurde mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 08.12.2015 flr zwei Jahre
rechtskraftig.

Anfang 2016 wurde ein Bauantrag fur eine Kindertagesstatte und ein Wohnheim
(37 Platze und 147 neue Wohnheimplatze) vom Studierendenwerk Koln einge-
reicht. Aufgrund der intensiven Abstimmungen zum Gesamtkonzept ruht dieser
Antrag derzeit. Aus dem gleichen Grunde wurde die Veranderungssperre ge-
maf § 17 Abs.1 BauGB um ein Jahr bis zum 08.12.2018 verlangert.

Im April/Mai 2018 wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden auf Grundlage eines 250 zusatzliche Wohnheimplatze umfassenden
Konzeptes des Architekturblros Gernot Schulz durchgefihrt. Die Anregungen
seitens der Burger und der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
sind durch die Abwagung des PUV am 04.07.2018 in die Erarbeitung des Bpl-
Entwurfs eingeflossen.

Folgende Zielsetzungen bilden die Grundlage fur den Entwurf des Bpl 306:
e Ersatz der sogenannten ,Norwegerhauser” in Holzbauweise (zwei Voll-

geschosse und Dach) durch insgesamt zehn Gebaude auf drei Baufel-
dern.



e Ersatz des vorhandenen Verwaltungsbaus mit einem bzw. zwei Vollge-
schossen durch einen neuen Zentralbau fur Verwaltung, Seminarraume,
Arbeitsplatze und Café mit vier Vollgeschossen

e Entwicklung als Sondergebiet ,Hochschulgebiet Studentenwohnheime*

e Planungsrechtliche Sicherung des Ubrigen Gebaudebestands

e Errichtung einer sechsgruppigen Kindertagesstatte mit zwei Vollge-
schossen am Rand des Plangebiets als Flache fur den Gemeinbedarf

¢ Anlage eines offentlichen Kinderspielplatzes an der Hahnenstralle

e Sicherung vorhandener Baume und Gehdlzbestande

Eine erste offentliche Auslegung fand statt in der Zeit vom 24.10. — 26.11.2018.
Aufgrund von Anregungen und der weiteren Abstimmung mit dem Studieren-
denwerk wurde der Bpl-Entwurf geandert, was eine zweite offentliche Ausle-
gung erfordert. Folgende Festsetzungen waren von Anderungen betroffen:
Grund- und Geschossflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhen
und Fortfall der Festsetzung von Fitnessbereichen. Fiur Schallschutz und Bo-
denverunreinigungen wurden Gutachten beauftragt. Fir eine entfallende Wald-
flache muss eine entsprechende Ersatzflache gemaly Landesforstgesetz fest-
gelegt werden.

Da das Aufstellungsverfahren deshalb noch nicht abgeschlossen werden
konnte, wurde die Veranderungssperre mit Bekanntmachung am 27.11.2018
um ein weiteres Jahr verlangert.

Mit einem geanderten, neuen Bpl-Entwurf wurde vom 25.11.2020 — 05.01.2021
eine zweite 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt. Danach waren keine Anderun-
gen der Festsetzungen mehr erforderlich und es konnte der Satzungsbeschluss
vorbereitet werden.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemaf
§ 11 BauGB mit dem Studierendenwerk Koln mit der Zielsetzung abgeschlos-
sen, maximal 250 zusatzliche neue Wohnheimplatze in den nachsten 10 Jah-
ren, ein neues Mehrzweckverwaltungsgebaude, eine 6-gruppige Kindertages-
statte sowie einen offentlichen Kinderspielplatz innerhalb des Studentendorfs
Efferen zu errichten. Gleichzeitig wurde in dem Vertrag die Erbringung der Pla-
nungsarbeiten und Fachgutachten sowie die Durchfihrung der MalRnahmen fur
den Artenschutz gesichert. Der stadtebauliche Vertrag wurde mit seiner Unter-
schrift am 30.09.2019 rechtswirksam.

Gebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand Efferens. Die Umgebung ist vorrangig
durch eine kleinteilige Wohnnutzung gepragt. Die Bundesautobahn A 4 verlauft
ca. 250 m nordlich des Plangebiets. Die Verkehrsanbindung an die Luxembur-
ger Stralde verlauft Gber den Honinger Weg bzw. die Rondorfer Stralle. An der
Luxemburger Stral3e befindet sich auch die ca. 500 m vom Plangebiet entfernte
Stadtbahnhaltestelle Efferen. Ostlich des Plangebiets liegt der Baggersee auf
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dem dicht bewaldeten Gelande der ehemaligen Kiesgrube als Landschaftsge-
biet. Dahinter befindet sich auf Kélner Stadtgebiet der Containerbahnhof Eifeltor
(Entfernung zum Plangebiet ca. 500 m)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Gebiet zwischen Ho6-
ninger Weg im Norden, Hahnenstralle im Westen, den ruckwartigen Grund-
stiicksgrenzen der Anlieger Rondorfer Stralle 37 — 55 im Stdwesten, dem Ge-
lande der ehemaligen Kiesgrube im Stdosten und Osten sowie den Waldbe-
reich sudlich der BAB 4 im Nordosten. Ein kleiner norddstlicher Teilbereich ent-
lang des Honinger Wegs liegt im seit 20.10.1969 rechtskraftigen Bpl 302 ,Ho6-
ninger Weg Ost*, welcher hier ,Privatparkplatz, ca. 100 PKW*, festsetzt. Diese
Flache wird heute als privater Wohnmobilabstellplatz genutzt. Der betroffene
Teilbereich des Bpl 302 wird mit der Aufstellung des neuen Bpl 306 aufgehoben.
Das Plangebiet ist mit ca. 40 Gebauden des ,Studentendorfs® bebaut (zz. 1.086
Bettenplatze), deren Hohe zwischen zwei und 14 Vollgeschossen variiert. Die
innere ErschlielBung erfolgt Gber private Verkehrsflachen vorwiegend in den
Randbereichen des Studentendorfs zur Anfahrt einiger weniger Stellplatzanla-
gen. Das Innere des Studentendorfes ist Uberwiegend fur die fuRlaufige Erreich-
barkeit konzipiert. Dort sind die grinen Freiflachen durch teils grolRe, erhaltens-
werte Einzelbaume und kleinere Baumgruppen aufgegliedert. In den Randbe-
reichen, insbesondere im Norden und Osten des Plangebietes haben sich wald-
ahnliche Strukturen entwickelt.

Mit Ausnahme des Grundstlcks Hahnenstralde 13 ist der gesamte Geltungsbe-
reich des Bpl 306 im Eigentum des Studierendenwerks Kaln.

Planungsrechtlich ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Hurth entwickelt, der hier Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Stu-
dentenwohnheime darstellt.

Da im Plangebiet eine schutzbedulrftige Nutzung vorgesehen ist, missen die
Sicherheitsabstande zu Storfallbetrieben (Betriebsbereiche gemald § 3a Abs.
5a Bundesimmissionsschutzgesetz - BImSchG) beachtet werden. Damit wird
der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG berucksichtigt. Fur das Stadtgebiet
Hurth liegt das ,Gesamtstadtische Gutachten zur Vertraglichkeit von Storfallbe-
trieben“ vom 10.12.2018 vor. Demnach befindet sich das Plangebiet nicht in-
nerhalb von angemessenen Sicherheitsabstanden gemal § 3 Abs. 5¢ BIm-
SchG bzw. Achtungsabstanden ohne Detailkenntnisse nach Leitfaden KAS-18
bezogen auf Storfallbetriebe auerhalb des Stadtgebiets.

Festsetzungen im Bpl

Art der baulichen Nutzung: Sonstige Sondergebiete SO ,Hochschulgebiet-Stu-
dentenwohnheime” (§ 9 Abs.1 Nr 1 BauGB)

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplans (FNP) ,Sonderbau-
flache: Studentenwohnheime® sowie der tatsachlichen Nutzung wird flr den ge-
samten Geltungsbereich ,Sonstige Sondergebiete: ,Hochschulgebiet-Studen-
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tenwohnheime® gemal § 11 Abs.2 BauGB festgesetzt. Die Nutzung mit Wohn-
heimplatzen fur Studenten erfordert die Festsetzung eines Sondergebiets, weil
die Besonderheiten der Nutzung — Beschrankung des Nutzergruppe, temporare
Vermietung. gemeinschaftliche Wohnformen usw. — nicht vollstandig durch die
sonstigen Gebietsarten der Baunutzungsverordnung wie z.B. Wohngebiete er-
fasst werden.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ - § 19 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bpl wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Dies
entspricht der vorhandenen lockeren Bebauung mit den beiden Dominanten der
Hochhauser sowie dem hohen Grunanteil. Innerhalb der zuldssigen GRZ kon-
nen die Abriss- und Neubauplane des Studierendenwerks umgesetzt werden.
Die festgesetzte GRZ erlaubt nur eine geringe zusatzliche Verdichtung Uber das
derzeitige Mal3 hinaus. Durch die verhaltnismaRig niedrige GRZ soll der park-
artige stadtebauliche Charakter des Studentendorfs erhalten bleiben. Die Bo-
denversiegelung bleibt gering, was auch einen positiven Einfluss auf Umwelt-
belange hat (Boden, Grundwasser, Kleinklima, Fauna und Flora).

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ durch Stellplatze sowie
Nebenanlagen grundsatzlich um bis zu 50 v.H. Uberschritten werden. Da die
innere Erschliellung der zahlreichen Gebaude vollstandig auf dem eigenen
Grundstuck liegt und zudem alle Stellplatze ebenerdig angeordnet sind, wird
abweichend von der BauNVO fur den Bpl 306 festgesetzt, dass die niedrige
GRZ von 0,25 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,5 Uberschritten werden kann.
Damit bleibt die Gesamtversiegelung immer noch auf ein moderates Mal} be-
schrankt. Die niedrige GRZ von 0,25 wird mit den Anforderungen an die Er-
schlielung und an eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen Ubereingebracht.

Die vorhandenen Stellplatze verteilen sich dezentral im Plangebiet. Deshalb er-
folgt keine Festsetzung von Stellplatzflachen. Die Anzahl der Stellplatze betragt
derzeit 372, was bei heute 1.086 Wohnheimplatzen einem Stellplatzschlissel
von 0,34 entspricht. In der - nicht mehr geltenden und noch nicht ersetzten -
Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung (VV BauO NRW) ist ein Stell-
platzschlissel von 0,2 angegeben, d.h. es genlgt ein Stellplatz fur finf Bewoh-
ner, da die Mehrzahl der Studenten Uber kein Fahrzeug verfigt. Durch die ge-
plante Erhohung um weitere 250 Wohnheimplatze wird demnach rechnerisch
kein weiterer Bedarf an Stellplatzen hervorgerufen, so dass die vorhandenen
Stellplatzflachen fur die Deckung des Stellplatzbedarfs ausreichend sind.

Auf der Flache fur Gemeinbedarf wird keine GRZ oder GFZ festgesetzt. Auf-
grund der Randlage der grdofitenteils von Wald umgebenen Kindertagesstatte
ist das Mald der baulichen Nutzung hier ausreichend durch die Uberbaubare
Flache und die maximale Zahl der Vollgeschosse definiert.
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Geschossflachenzahl (GFZ - § 20 Abs. 2 BauNVO)

Korrespondierend zur festgesetzten GRZ und der maximal zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse wird eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Innerhalb dieser GFZ kdnnen
die Abriss- und Neubauplane des Studierendenwerks umgesetzt werden. In An-
betracht der beiden vorhandenen 14-geschossigen Wohnheimtirme stellt auch
die GFZ ein eher moderates Mal} dar. In Zusammenhang mit der Anordnung
der Uberbaubaren Flachen leistet die GFZ einen Beitrag dazu, dass die umge-
bende kleinteilige Wohnbebauung nicht von der Bebauung im Studentendorf
durch eine zu hohe bauliche Dichte bzw. Hohe in stadtebaulicher Hinsicht ,er-
druckt” wird.

Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 Nr.3 BauNVQ)

Entsprechend der vorhandenen Gebaude schwankt die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse im Plangebiet zwischen maximal zwei bis zu 14 Vollgeschossen.
Im Grol3teil des Plangebiets steht bei der Festsetzung der maximal zulassigen
Vollgeschosse die Sicherung der vorhandenen Gebaude im Vordergrund.

Auf mehreren Baufeldern werden anstelle der vorhandenen kleinteiligen Bebau-
ung der ,Norwegerhauser” mit zwei Vollgeschossen und Satteldach mehrere
kompakte Baufenster mit maximal vier zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.
Angrenzend zur Wohnbebauung im Bereich Honinger Weg/Hahnenstrale wird
die Anzahl der Vollgeschosse auf drei reduziert, um eine UbermafRige Storung
der Nachbargrundstiicke zu vermeiden. Damit konnte eine Anregung der An-
wohner aus der ersten oOffentlichen Auslegung z.T. berlcksichtigt werden. Im
Bereich des vorhandenen zweigeschossigen Verwaltungsbaus ist zukulnftig
eine Bebauung mit sechs Vollgeschossen zuldssig. Dadurch kann die zentrale
Lage der Verwaltungsfunktion betont werden, ohne dass davon Storwirkungen
fur die Nachbarn ausgehen. Die Bebauung kann sich durch diese Festsetzun-
gen harmonisch in den Charakter des Umfelds einfligen. Es wird ein Ausgleich
zwischen dem Bedarf an zusatzlichen Wohnheimplatzen und stadtebaulichen
Ansprichen nach einem Einfigen in die Umgebung bewirkt. Die Abstande zur
umliegenden Wohnbebauung sind so grof3, dass keine stadtebaulichen Stoérun-
gen auf die Nachbarn ausgehen werden. Die gemal} Bauordnung NRW erfor-
derlichen Abstandsflachen kénnen eingehalten werden.

FUr die Kindertagesstatte auf der Flache fur den Gemeinbedarf werden maximal
zwei Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht der Randlage in Nahe des 0st-
lich anschlieRenden Landschaftsschutzgebiets der ehemaligen Kiesgrube und
erlaubt eine flachensparende Grundstucksnutzung.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO)

Erganzend zur der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wird die Hohe
baulicher Anlagen festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Bebauung ab-
schliel3end und eindeutig zu definieren. Dadurch wird verhindert, dass die unter
3.2.3 beschriebenen Planungsziele durch zusatzliche Nichtvollgeschosse kon-
terkariert werden Die festgesetzten Gebaudehdhen orientieren sich dabei an
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den vorhandenen Gebaudeoberkanten, lassen aber auch einen Spielraum flr
unterschiedliche Geschosshohen.

Die Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen gilt unabhangig von der
Dachform. Geplant sind nach derzeitigem Stand Flachdacher.

Oberer Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudeoberkanten ist die Hohe
Uber Normalnull (NHN-HGAhen). Dadurch wird eine gro3tmogliche Eindeutigkeit
erreicht, zumal sich im Plangebiet keine 6ffentlichen Verkehrsflachen mit ein-
deutig definierter Hohenlage befinden.

Um Anforderungen an die Haustechnik gerecht zu werden, ist eine begrenzte
Uberschreitung der zulassigen Héhen um maximal 1,50 m zuldssig, damit tech-
nisch bedingte Aufbauten, wie Aufzugstberfahrten, Anlagen zur Erzeugung von
regenerativer Energie und andere haustechnische Anlagen auf den Dachern
angeordnet werden konnen. Es wird angestrebt, dass diese Anlagen nur wenig
sichtbar bleiben und die maximal festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse in ihrer
stadtebaulichen Wirkung nicht beeintrachtigen. Deshalb wird festgesetzt, dass
sie einen Abstand von mindestens 1,50 m zu den Gebaudeseiten (Aul’en-
wande) einhalten mussen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 2
BauGB)

Die Uberbaubaren Flachen werden ausschlief3lich durch Baugrenzen festge-
setzt (§ 23 Abs.3 BauNVO). Dadurch verbleibt ein ausreichender Spielraum flr
die architektonische Gestaltung Gebaude.

In einem Grol3teil des Plangebiets werden lediglich die vorhandenen Gebaude
durch im Abstand von 0,5 m entlang den Fassaden gelegte Baugrenzen gesi-
chert.

Im Bereich des heutigen zentralen Verwaltungsgebaudes werden diese Bau-
grenzen als eine Uberbaubare Flache von 25 m x 30 m festgesetzt, wo ein neuer
Verwaltungsbau entstehen kann. Die kleinteilig angeordneten ,Norwegerhau-
ser“ werden nicht gesichert. Stattdessen werden insgesamt zehn Gberbaubare
Flachen von jeweils 27 m x 21 m GroRe in drei raumlichen Teilbereichen hofartig
zueinander angeordnet. Innerhalb dieser Uberbaubaren Flachen kdnnen neue,
zeitgemale Studentenwohnungen in Gebauden mit maximal drei bzw. vier Voll-
geschossen errichtet werden.

Eine weitere Uberbaubare Flache wird auf der Flache fur den Gemeinbedarf
zum Zwecke der Errichtung einer Kindertagesstatte festgesetzt. Die Grofke der
Uberbaubaren Flache ist auf ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen ausgelegt,
damit die erforderliche Grundstucksflache und die Bodenversiegelung in Nach-
barschaft des Landschaftsschutzgebiets mdglichst gering ausfallen.

Durch die raumliche Anordnung der einzeln Uber das gesamte Plangebiet ver-
teilten Uberbaubaren Flachen bleibt der vorhandene und typische stadtebauli-
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che Charakter — gekennzeichnet durch eine lockere Bebauung mit einer park-
artigen Durchgrinung und durchzogen von FuRwegen — erhalten. Die Abstande
der Uberbaubaren Flachen zur nérdlich und westlich angrenzenden Wohnbe-
bauung an Honinger Weg und Hahnenstral3e sind dabei im Vergleich zu den
derzeit vorhandenen Gebauden des Studentendorfs erheblich groRer.

Flachen fir den Gemeinbedarf: Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen - Kindertagesstatte (§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

Am 6stlichen Rand des Plangebiets ist eine ca. 2.290 m? grof3e Flache fur den
Gemeinbedarf festgesetzt, auf der eine Kindertagesstatte (Kita) errichtet wer-
den soll. Ihre ErschlieBung innerhalb des Studentendorfs wird uber eine Flache
fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert (siehe 3.6). Die Grole des
Grundstucks ergibt sich aus den Anforderungen an die erforderliche Geschoss-
flache und den erforderlichen Flachenumfang der AuRenbereiche. Die Kita ist
erforderlich, um den Bedarf an Kita-Platzen im Stadtteil Efferen zu decken, der
insbesondere fur den Bereich ostlich der Luxemburger Stral3e vorhanden ist.
Da bei einer langfristig vorgesehenen Nutzung auch der Bedarf aus anderen,
entfernter liegenden Gebieten zu berticksichtigen ist, ist eine gute Erreichbar-
keit auch mit dem Pkw erforderlich. Die Lage am Rand des Plangebiets — um-
geben von Grun und unmittelbar am Landschaftsschutzgebiet — schafft ein po-
sitives Umfeld fir eine Nutzung als Kita. Der Baukdrper orientiert sich in Rich-
tung des Erschlielungswegs und ist auf der Nordseite des Grundstlcks plat-
ziert, was eine Sudausrichtung der AuRenflachen ermdglicht.

Flachen fir private und offentliche Grinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Im Westen des Plangebiets an der Hahnenstral3e wird eine ca. 800 m? grof3e
offentliche Grunanlage mit Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz“ festgesetzt.
Diese deckt — falls vorhanden - einen Bedarf aus dem Studentendorf Efferen
sowie insbesondere auch den Bedarf aus den benachbarten Wohngebieten. Die
Lage unmittelbar an der HahnenstralRe gewahrleistet eine gute fullaufige Er-
reichbarkeit. Der Flachenumfang der Grunflache ergibt sich aus den Anforde-
rungen des Jugendamts. Die Errichtung des Spielplatzes ist Gber einen stadte-
baulichen Vertrag gesichert.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit
(8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Ausgehend vom Honinger Weg wird zur Erschliel3ung der Kindertagesstatte auf
der vorhandenen Privatstralle eine Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dadurch werden die Ver- und Ent-
sorgung der Kita sowie die Offentliche Erreichbarkeit der zugeordneten Stell-
platze gewahrleistet.

Die Flache fur diese Zuwegung befindet sich im Eigentum des Studierenden-
werks und dient auch der ErschlieRung der angrenzenden Wohnheimgebaude.
Entsprechend der vorhandenen privaten Erschlielung auf dem Gelande des
Studentendorfs soll auch diese Zuwegung nicht als 6ffentliche Verkehrsflache
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festgesetzt werden. Eine Festsetzung als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten ist ausreichend und bewirkt, dass das Grundstick im Eigentum des
Studierendenwerks verbleiben kann.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zur Autobahn A4 und zur Bahnstracke mit
dem Guterverteilzentrum Eifeltor wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt, um ggf. schadliche Auswirkungen von Immissionen im Plangebiet
beurteilen zu kénnen (TAC Technische Akustik vom 05.09.2019, Anlage 4 zur
Bpl-Begrindung). Im Ergebnis war der Straldenverkehrslarm der A4 der bestim-
mende Faktor fir eine Uberschreitung der Orientierungswerte aus der DIN
18005. Betroffen sind dabei die Tag- wie auch die Nachtwerte. Aus diesem
Grunde sind Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen er-
forderlich. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten ist ein aktiver Schallschutz
z.B. durch eine Larmschutzwand nicht praktikabel. Stattdessen werden passive
SchallschutzmalRnahmen gemald DIN 4109 (2018) festgesetzt. Abhangig von
den jeweiligen AulRenlarmpegeln

Hierunter versteht man bauliche MalRnahmen an Gebauden, mit denen - abhan-
gig von den jeweiligen Aul3enlarmpegeln - die anzustrebenden Innenpegel zur
Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse in schutzbedurftigen Raumen eingehal-
ten werden konnen.

Im Plangebiet bestehen zur Nachtzeit Beurteilungspegel von tiber 45 dB(A). Um
eine ausreichende Beluftung von Raumen auch in der Nachtzeit zu gewahrleis-
ten, wird zusatzlich festgesetzt, dass Raume, die der Schlafnutzung dienen, ein
fensteroffnungsunabhangiges Luftungssystem aufweisen mussen.

Mit der Festsetzung dieser SchallschutzmaRnahmen wird gesichert, dass der
stadtebaulich angestrebte Fortbestand und die Weiterentwicklung der Bauge-
biete mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen einhergehen. Eine Beein-
trachtigung durch Immissionen bei einem Aufenthalt aul3erhalb der Gebaude
wird im Rahmen der Abwagung als hinnehmbar eingestuft.

Der Mehraufwand fur die Vornahme der SchallschutzmalRnahmen wird in der
Abwagung in Anbetracht der erforderlichen Schaffung gesunder Wohnverhalt-
nisse als vertretbar angesehen. Zu berlcksichtigen ist, dass die vorhandene
Bebauung einem Bestandsschutz unterliegt. Die Festsetzung von Schallschutz-
nahmen kommt nur im Falle einer Neubebauung oder beim Gebaudeausbau
zur Anwendung.

Ausnahmsweise ist es mdglich, auch weniger umfangreiche Mallnahmen zur
Schallddammung gemalf DIN 4109 umzusetzen, wenn — z.B. bedingt durch die
Gebaudestellung an ruckwartigen Fassaden — ein niedrigerer Larmpegelbe-
reich erwartet werden kann. Voraussetzung ist ein gutachterlicher Nachweis
dieser niedrigeren Schalleinwirkung. Dadurch wird fur Bauherren eine flexiblere



3.8

3.9

3.10

Handhabung der Festsetzung erreicht und ein Ubermafd an SchallddmmmaR-
nahmen vermieden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1
Nr. 25 b BauGB)

In den Randbereichen des Geltungsbereichs haben sich im Laufe der Jahre
umfangreiche erhaltenswerte Vegetationsstrukturen entwickelt, die durch die
Festsetzung im Bpl gesichert werden. Zusatzlich werden auch in anderen Be-
reichen des Plangebiets zahlreiche Einzelbdume fir einen Erhalt festgesetzt.
Der erforderliche Abstand zu den Uberbaubaren Flachen wurde dabei beachtet.
Durch die Festsetzungen gemaf § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB wird ein Beitrag ge-
leistet, das vorhandene stadtebauliche Erscheinungsbild mit einem hohen
Grlunanteil zu bewahren. Gleichzeitig werden kleinrdumige positive Effekte auf
die Umweltsituation erreicht: Lebensraum fur die Tierwelt, Verbesserung des
Kleinklimas, Begrenzung der Bodenversiegelung, Steigerung der Grundwas-
serbildung.

Umarenzung von Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind oder sein konnen (§ 9 Abs.5 Nr. 6 BauGB)

Am Westrand des Plangebiets (entlang der Hahnenstralle), im zentralen Be-
reich des Plangebiets und eine kleine Flache im Norden des Plangebiets sind
laut Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises Flachen mit Altablagerung. Aus
bisherigen Untersuchungen sind fur die Flachen im Westen an der Hahnen-
strale sowie die kleinen Flachen im Norden Ablagerungen und Belastungen mit
teerstammigen polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) fest-
gestellt worden. Auf der zentralen Verdachtsflache befindet sich eine Verfullung
mit Bodenaushub, Bau- und Trimmerschutt und Ziegeleiabfallen.

Aus diesem Grunde ist zur Eingrenzung der Altablagerung und ggf. deren Sa-
nierung vor jeglichen baulichen Eingriffen in das Gelande eine bodenschutz-
rechtliche Gefahrdungsabschatzung durchzufihren. Dies trifft insbesondere auf
den offentlichen Kinderspielplatz an der Hahnenstralde zu. Die Vorgehensweise
der Gefahrdungsabschatzung ist im Voraus mit der Unteren Bodenschutzbe-
horde des Rhein-Erft-Kreises abzustimmen.

Erganzend wurde im Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehorde eine
weitere Gefahrdungsabschatzung fur Teilbereiche des Bpl beauftragt. Im Er-
gebnis wurden keine weiteren Sachverhalte ermittelt, die sich auf die Festset-
zungen des Bpl auswirken. Dieses Gutachten der GFM Umwelttechnik GmbH
vom 06.12.2019 gehort als Anlage 4 zur Bpl-Begrindung.

Hinweise

Der Bpl in den textlichen Festsetzungen Hinweise, die bei Baumalihahmen von
Bedeutung sein kdnnen:

e Grindungsmalnahmen: Empfehlung aus dem o.g. Bodengutachten,
gdf. je nach Lage Sondergriindungsmafinahmen in Betracht zu ziehen
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o Kampfmittelbeseitigung: Allgemeine Empfehlungen des Kampfmittel-
raumdienstes beim Fund von Kampfmitteln

e Denkmalschutzgesetz: Archaologische Funde konnen nicht ausge-
schlossen werden, deshalb wird auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes hingewiesen

e Wasserschutzzone: Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Was-
serschutzzone IllA, so dass auf die Regelungen der Wasserschutzge-
bietsverordnung hingewiesen wird

e Artenschutzprifung: Es wird auf die erforderlichen Mal3hahmen zum Ar-
tenschutz hingewiesen (siehe Kapitel 4)

e Stadtebaulicher Vertrag: Zur Planrealisierung wurde zwischen der Stadt
und dem Studierendenwerk ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen
(siehe Kapitel 1)

Umweltbelange, Artenschutzpriifung

Als MalRnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung wird der Bpl 306 im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt. Es gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1
BauGB. Demnach sind im vereinfachten Verfahren die Umweltprifung gemaf
§ 2 Abs.4 BauGB, der Umweltbericht nach § 2 a BauGB, die Angabe gemal} §
3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind und die zusammenfassende Erklarung gemal § 10a Abs.1 BauGB nicht
erforderlich. Die durch Bpl der Innenentwicklung vorbereitende Eingriffe in Natur
und Landschaft gelten als bereits vor der Planung erfolgt oder als zulassig (§
13a Abs.2 Nr.4 BauGB).

Gleichwohl sind die Umweltbelange in der Abwagung zum Bpl zu berucksichti-
gen. Es wurde eine Umweltfolgenabschatzung als Vorprifung vorgenommen,
aus der die Betroffenheit der einzelnen Umweltbelange durch die Planung her-
vorgeht (Anlage 1 der Bpl-Begrindung).

Durch die Anordnung der Uberbaubaren Flachen wird nur eine vergleichsweise
geringe Flache neu versiegelt. Fast alle erhaltenswerten Baume kdénnen durch
entsprechende Festsetzungen erhalten werden, was den Eingriff in Natur und
Landschaft reduziert. Die Auswirkungen auf die Umweltbelange wie Fauna,
Flora, Klima, Grundwasser, Boden usw. sind deshalb gering.

Die Artenschutzprifung Stufe 1 hatte zum Ergebnis, dass im Plangebiet ein Le-
bensraumpotential fir zahlreiche artenschutzrechtlich geschutzte, ,planungsre-
levante® Arten vorhanden ist (31 Vogel- und drei Fledermausarten sowie eine
Amphibienart). Hinzu kommen Angaben aus dem Fundortkataster und dem
Umweltleitplan der Stadt Hurth, die u.a. auf ein Vorkommen der Kreuzkrote hin-
weisen.

Eine daraufhin durchgefuhrte artenschutzrechtliche Prifung der Stufe 2 durch

ein beauftragtes Fachburo (Anlage 2 der Bpl-Begrindung) konnte jedoch kein
Vorkommen der Kreuzkrote im Plangebiet nachweisen.
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Als potentiell durch die Neubebauung betroffene, planungsrelevante Arten wur-
den die Zwergfledermaus und der Star ausgemacht. Es wurde festgestellt, dass
einzelne Sommerquartiere von Zwergfledermausen nicht auszuschliel3en sind.
Ein Brutvorkommen des Stars im Plangebiet ist ebenfalls nicht auszuschlie3en.
Andere planungsrelevante Vogel-, Fledermaus-, Amphibien- und Insektenarten
sind nicht vorhanden.

Zum Schutz der betroffenen Tierarten bei der Umsetzung der Planung und zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs.1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden deshalb in der Artenschutzprifung
MaRnahmen formuliert, die als textlicher Hinweis Bestandteil des Bpl sind und
durch den stadtebaulichen Vertrag bzw. im Rahmen der Baugenehmigungsver-
fahren gesichert werden. Zum Schutz von Fortpflanzungsstatten sind demnach
Abrissarbeiten an Gebauden nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit zwischen dem
01.11. und dem 28.02. eines Kalenderjahrs zulassig. Bei entsprechenden Ar-
beiten im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines Kalenderjahrs muss eine oko-
logische Baubegleitung durch einen Biologen erfolgen. Gleiches gilt fur die po-
tentielle Entnahme von Gehdlzen im Zeitraum zwischen dem 01.03. und dem
31.10. eines Kalenderjahrs. Der Verlust von Fortpflanzungsstatten der Fleder-
mause ist durch die Einbringung von 32 Fledermausspaltenkasten auszuglei-
chen. Der Verlust von Fortpflanzungsstatten des Stars bei Gehdlzentnahme ist
entsprechend durch die Einbringung von 32 Starennistkasten innerhalb des
Plangebiets ausgleichen.

In der 6ffentlichen Auslegung hat der Landesbetrieb Wald und Holz darauf hin-
gewiesen, dass fur die Flache fur Gemeinbedarf Wald im Sinne des Landes-
forstgesetzes in Anspruch genommen wird. Im Baugenehmigungsverfahren far
die geplante Kindertagesstatte muss ein Antrag auf Waldumwandlung gestellt
und in Abstimmung mit Wald und Holz eine entsprechende Ersatzaufforstung
festgelegt werden.

Hurth, 10.02.2021
Im Auftrage

Gez. Siry
Dipl.-Ing. Siry

Ltd. Stadtbaudirektor

Anlagen:

1 Umweltvorprufung

2 Artenschutzprufung

3 Schalltechnische Untersuchung

4 Gefahrdungsabschatzung (Bodenuntersuchung)
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