Begriindung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan-Entwurf 62424 /03
Arbeitstitel: ElzstraBBe in Koln-Siilz

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Die wegen der Umnutzung des Areals der Kinderheime Silz erforderliche Aufgabe der Kindergar-
tennutzung Ecke Anton-Antweiler-StraBe/Neuenhéfer Allee, 16st den Bedarf nach einem Ersatz-
standort aus. Dieser soll in rdumlicher N&he zum bisherigen Standort geschaffen werden. Ferner
16st das mit Wirkung zum 01.08.2008 vom Landtag Nordrhein-Westfalen beschlossene Kinderbil-
dungsgesetz (KiBiz) einen zusatzlichen Bedarf an Betreuungsstatten insbesondere fir Kinder un-
ter drei Jahren aus. Da das in fuBlaufiger Entfernung zum ehemaligen Kindergarten befindliche
Grundstick stidwestlich des vorhandenen katholischen Kindergartengrundstiicks am Beethoven-
park nicht mehr fir die Unterbringung des Maschinenparks des Amtes fiir Landschaftspflege und
Grunflachen bendtigt wird, bietet sich das in stadtischem Besitz befindliche vakante Grundstck,
auch wegen seiner Nahe zur 6ffentlichen Freiflache an.

1.2 Ziel der Planung

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer viergruppigen Kinder-
tagesstatte inklusive einer U 3- Betreuung zu schaffen.

1.3 Art der Verfahrensweise

Der Bebauungsplan setzt insgesamt circa 900 m? an zu Uberbauender Grundflache fest. Ferner
wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer UVP-Pflicht unterliegen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (FFH-/Vogelschutzgebiete). Da
die Planung der Nachverdichtung und Innenentwicklung dient, seine zulassige zu versiegelnden
Flache deutlich unterhalb von 20 000 m? liegt, wird das beschleunigte Verfahren gemaRB § 13a
BauGB angewandt. Das bedeutet, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird. Ferner gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als erfolgt. Eine
Ausgleichspflicht besteht somit nicht.

2. Erlduterungen zum Plangebiet

2.1 Lage und Abgrenzung der Plangebietes

Das circa 1 500 m? groBe Plangebiet befindet sich im Stadtteil KéIn-Silz am 6ffentlich genutzten
Beethovenpark, stddstlich des katholischen Kindergartens Neuenhéfer Allee 33, stidwestlich der

Wohnbaugrundstiicke Neuenhéfer Allee 27 - 29, nordwestlich des Wohnbaugrundstuicks Elzstra-
Be 8 und norddstlich des FuB- und Radweges in Verlangerung der ElzstraBe.
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2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet stellt ein von gesundheitsschadlichen Umweltimmissionen abgeschirmter Bereich
dar, der bisher als Betriebshof des stadtischen Amtes fir Landschaftspflege und Grinflachen ge-
nutzt wurde. Es ist mit einem Hauptgebaude sowie mit Garagen und Gerateschuppen bebaut. Das
Grundstick diente bisher der Wartung und Unterbringung von géartnerischen Maschinen und Gera-
ten und ist bereits weitgehend mit Betonplatten versiegelt. Die eingeschossigen Aufbauten sind
stark sanierungsbedurftig und werden nur noch sporadisch genutzt.

In unmittelbarer nordwestlicher Nachbarschaft befindet sich bereits der ein- bis zweigeschossige
Kindergarten der katholischen Kirche. Ansonsten wird die das Gebiet umgebende Bebauung von
Wohnbebauung gepragt. Nordwestlich verlauft in einer Entfernung von circa 13 m entlang der
Neuenhdfer Allee eine geschlossene viergeschossige Blockrandbebauung, wahrend sich stiddst-
lich ein zweigeschossiges Mehrfamiliehaus befindet. Sidwestlich grenzt der Beethovenpark mit
seinen fur den &uBeren Gringurtel typischen 6ffentlich zuganglichen Freiflachen an.

2.3 Vorhandene ErschlieBung

Das Plangebiet liegt an keiner StraBenverkehrsflache. Die bisherige verkehrliche ErschlieBung des
Betriebshofs erfolgte liber den zum Beethovenpark gehérenden FuB- und Radweg, der entlang der
stdwestlichen Plangebietsgrenze verlauft und der unmittelbar an die als Sackgasse mit einem
Wendehammer endende ElzstraBe anschlieBt.

Ansonsten ist das Grundstlck Uber bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Flr das Plangebiet bestehen keine planungsrechtlichen Festsetzungen. Das bedeutet, dass die
planungsrechtliche Beurteilung des Gebiets sich nach den Vorschriften des § 34 BauGB richtet
und Bauvorhaben sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen missen. Aufgrund der das
Gebiet umgebenden pragenden baulichen Nutzungen ist der Bereich als "Allgemeines Wohnge-

biet" einzustufen. Dies entspricht im Ubrigen der Darstellung des Flachennutzungsplanes, der hier
Wohnbauflache ausweist.

3. Planungsvorgaben
3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan wird der Bereich als Wohnbauflache mit dem Signet Kindereinrichtung
dargestellt.

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt den Bereich als Innenbereich gemaB § 34 BauGB beziehungsweise
Bauflache gemaBn Bebauungsplan dar.

4. Begriindung der Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Da sich das Grundstiick im Eigentum der Stadt KéIn befindet und die Stadt Kdln die Tragerschaft
des Kindergartens Gbernehmen wird, soll gemaB § 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB eine "Flache fir
den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung -Kindergarten- festgesetzt werden. Obwohl der Fl&-
chennutzungsplan hier Wohnbauflache darstellt, wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes

/3



-3-

nicht erforderlich, da die festgesetzte Kindergartennutzung auch im Rahmen der allgemein zulas-
sigen Nutzungen eines allgemeinen Wohngebietes zulassig ist und die GrundstiicksgrdBe von cir-
ca 1.500 m? weit unterhalb der Darstellungsgrenze des Flachennutzungsplanes liegt.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in Ver-
bindung mit der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und der Héhe
der baulichen Anlagen Uberwiegend als Hochstgrenze bestimmt werden. Lediglich flr die einge-
schossige Grenzbebauung an die vorhandene Garage des Grundstiicks ElzstraBe 8 werden zwin-
gende Héhen aus Grunden der erforderlichen Planbestimmtheit festgesetzt.

Es wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Damit orientieren sich die stadtebau-
lichen Dichtewerte an der Obergrenze des § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Da
es wegen der geplanten Kindergartennutzung auf den Freiflachen eine starkere Versiegelung, bei-
spielweise durch befestigte AuBenbereiche, Garagen, Stellplatze oder andere Nebenanlagen er-
forderlich wird, darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO abweichend von § 19 Absatz 4 Satz 2
BauNVO um bis zu 0,8 Uberschritten werden.

Entsprechend der auf zwei Ebenen ausgelegten Kindergartennutzung wird die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Lediglich ein kleiner stidéstlich an die benachbarte
Garage heranreichender Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird eingeschossig festge-
setzt. In diesen eingeschossigen Bereich soll der Eingangsbereich integriert und im hinteren Be-
reich ein Abstellraum beispielsweise fir Kinderwagen untergebracht werden.

Zur Vermeidung von stadtebaulichen UnmafBstéblichkeiten werden Gebaudehdhen in Form von
zulassigen Wandhdhen festgesetzt. Das zweigeschossige Hauptgebaude soll eine Wandhéhe von
maximal 6,80 m und der an die vorhandene Garage geplante eingeschossige Anbau soll eine
Wandhohe von zwingend 3,70 m inklusive Attika an der Nachbargrenze aufweisen. Diese Hohen
beziehen sich auf eine Bezugshtohe von 49,80 m G. NN., die in etwa der durchschnittlichen Gelan-
dehdhe entspricht. Ferner wird eine Uberschreitung der festgesetzten zweigeschossigen Wandhé-
he um maximal 1,80 m fUr zul&ssig erklart, um technische Aufbauten wie beispielsweise Antennen,
Luftungsanlagen oder Oberlichter zu erméglichen. Dabei missen die Dachaufbauten jedoch min-
destens um das MaB ihrer Hohenliberschreitung von der GebdudeauBenwand des obersten Ge-
schosses zurlcktreten, um einer optischen Uberhéhung der festgesetzten Vollgeschosse entge-
gen zu wirken.

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Unter Einhaltung der Abstandflachen soll der Kindergarten allseits abgertickt von den Grund-
stlicksgrenzen errichtet werden. Eine Ausnahme bildet lediglich der circa 5 m breite eingeschossi-
ge Anbau an die grenzstédndige Garage des Grundstiicks ElzstraBe 8, so dass anstelle der pra-
genden offenen Bauweise geschlossene Bauweise aus Grunden der Sicherstellung der unterge-
ordneten Grenzbebauung festgesetzt wird.

Ebenso wird im Bereich der Grenzbebauung die Uberbaubare Grundstlcksflache durch eine Bauli-
nie gebildet, um den Anschlusszwang in Verbindung mit der zwingend festgesetzten Wandhéhe an
dieser Stelle zu gewahrleisten. Ansonsten werden ausschlieBlich Baugrenzen festgesetzt, die le-
diglich zum Beethovenpark (sudwestliche Baugrenze) fiir die Errichtung einer AuBentreppe um

1,5 m Uberschritten werden darf. Dabei darf die zulassige Uberschreitung jedoch nur maximal ein
Drittel der stidwestlichen Baugrenzenlange tberschreiten.
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4.4 ErschlieBung
Verkehr

Fdr den Hohl- und Bringverkehr der Kindergartenkindereltern, sollen in der Neuenhéfer Allee zwei
zeitlich begrenzte 6ffentliche Parkplatze reserviert werden, so dass keine die ElzstraBBe betreffen-
den verkehrlichen MaBnahmen erforderlich werden.

4.6 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Aufgrund der Lage des Plangebiets im von Verkehrsemissionen abgeschirmten Innenbereich der
Neuenhdfer Allee und des unmittelbar angrenzenden Beethovenparks werden keine besonderen
MaBnahmen zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich. Von einer ausrei-
chende Luftgite muss wegen des unmittelbar angrenzenden &uBeren Griinglrtels ausgegangen
werden. Ferner sind keine Verkehrslarmimmissionen zu erwarten, die Uber den einschléagigen Ori-
entierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) liegen.

4.7 Gestalterische Festsetzungen
Es soll das Flachdach festgesetzt werden, da diese Dachform eine fir Kindergérten typische

Dachform darstellt und einen stadtebaulich sinnvollen Ubergang des bebauten Innenbereichs zum
unbebauten Freiraum des auBeren Grungurtels darstellt.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 31.03.2011
beschlossen, den Bebauungsplan-Entwurf 64424/03 gemaB § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch (BauGB) in Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB mit dieser Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Koln, den

Vorsitzender



