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Begrundung nach 8 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplanverfahren 70390/02;
Arbeitstitel: "Auenviertel” in K&ln-Rodenkirchen

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Wohnbauviertel der 1960er Jahre unterliegen seit geraumer Zeit einem Wandel. Durch Teilun-
gen von Grundstucken wurden die weitere Bebauung mit Einfamilien- oder Mehrfamilienh&usern
genehmigt. Dies fuhrt zu einer schleichenden Verdichtung des gewachsenen Viertels; so auch im
"Auenviertel".

Fur den Geltungsbereich soll der Charakter der vorhandenen Wohnbebauung gesichert und
gleichzeitig eine Nachverdichtung im Hinterland verhindert werden.

Ziel des Bebauungsplan-Verfahrens ist es, das vorhandene hochwertige Wohngebiet durch pla-
nungsrechtliche Instrumente zu schitzen, so dass die Struktur einer (iberwiegend ein- und zwei-
geschossigen Bebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern erhalten bleibt. Dies ist
ohne einen Bebauungsplan auf Dauer nicht sicherzustellen, da der unbeplante Innenbereich (Be-
urteilung gemal § 34 BauGB) einen groReren Genehmigungsspielraum bietet und dieser regel-
mafig auch ausgeschopft wird. Beispiele einer solchen unmafstablichen Nachverdichtung sind an
der Griingirtelstral3e zu erkennen.

Ziel der Planung ist es, die Wohnfunktion im Plangebiet weiter zu starken. Hierzu ist im tUberwie-
genden Planbereich ein reines Wohngebiet (WR) vorgesehen. In einem kleineren Teilbereich an
der WeilRer Stral3e soll auch ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden, da hier Uber
die Wohnnutzung hinaus auch gewerbliche Nutzungen vorhanden sind.

Das Planverfahren wird im vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB durchgefiihrt, da es sich
Uberwiegend um ein Gebiet handelt, das heute nach § 34 BauGB zu beurteilen ist und sich der aus
der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht wesent-
lich verandern wird (sogenannter Bestandssicherungsplan).

Fur die vorhandene Wohnbebauung nérdlich des Auenweges existiert bereits seit 1967 ein Be-
bauungsplan (Nummer 1108) der friheren Gemeinde Rodenkirchen. Er setzt ein reines Wohnge-
biet (WR) fest. Der Bebauungsplan soll in diesem Teilbereich aufgehoben werden, weil er nicht
mehr benétigt wird und durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes die stadtebauliche Ord-
nung sichergestellt wird.

1.1 Planungsstand

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 31.03.2011 die Durchfuhrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach Modell 1 (Auslegung der Planunterlagen im Be-
zirksrathaus) beschlossen.

Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 23. bis 27.05.2011. Zusétz-
lich wurde den Burgerinnen und Birgern eine Beratung durch das Stadtplanungsamt im Be-
zirksrathaus Rodenkirchen angeboten. Diese hat am Dienstag, den 24.05.2011 stattgefun-
den. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind neun schriftliche Einwendungen einge-
gangen.
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Diese neun schriftlichen Einwendungen &uf3ern sich insbesondere zu Fragen der Geschos-
sigkeit, der Uberbaubaren Grundsticksflache, der Grundflachenzahl, der Geschossflachen-
zahl, der Einzelhausbebauung an der WeilRer StralRe, der Errichtung von Tiefgaragen, der
Abgrenzung des Plangebietes, der Art der baulichen Nutzung, der Stellplatzanordnung und
der Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit der Hochwasserproblematik.

Die Bezirksvertretung Rodenkirchen hat in ihrer Sitzung am 11.07.2011 Uber das Ergebnis
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung beraten und dem stadtebaulichen Planungskon-
zept —Arbeitstitel: "Auenviertel" in Kéln-Rodenkirchen— mit einigen Anderungen zugestimmt.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 15.09.2011 zum Ergebnis der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung einen abschlieRenden Beschluss gefasst und die Anderungen mehrheit-
lich beschlossen. Insbesondere wurde das Plangebiet auf das Gebiet zwischen der Grim-
melshausenstralRe, der WeilRer Stral3e und der Mettfelder Stral3e ausgedehnt. Hier sollen die
geplanten Festsetzungen analog angewendet werden.

Fur den Bereich zwischen der Grimmelshausenstral3e, der Uferstral3e, der Roonstral3e so-
wie der rlickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bismarckstral3e und der Lessingstral3e wurde
eine Ausnahme flr ein sogenanntes "Hochwassergeschoss" beschlossen. Weiterhin soll an
der Weil3er Stral3e nun durchgehend eine stralenbegleitende dreigeschossige Bebauung
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt werden.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa sechs Kilometer stidlich des Kélner Stadtzentrums zwischen Rhein und
der WeilRer StralRe. Es wird begrenzt durch die Weil3er Stral3e, die Mettfelder Stral3e, die Grim-
melshausenstral3e, die UferstralRe, die Roonstral3e, dem Auenweg und die GrungurtelstralRe (hier
auch die sudlich gelegene Bebauung).

2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet umfasst eine Flache von circa 43 ha und ist heute im Wesentlichen bereits bebaut.
Vorherrschend ist eine Wohnnutzung. An der WeilRer Stral3e gibt es in den Erdgeschosszonen
teilweise auch eine gewerbliche Nutzung in Form von kleineren Laden und Biroflachen. Im Eckbe-

reich der WeilRer StralRe/GrimmelshausenstralRe gibt es eine offentliche Einrichtung mit einer
Schule (Gemeinschaftshauptschule Ringelnatzstrafie).

2.3 Erschliel3ung

Die ErschlieBung ist Giber das vorhandene Straliennetz sichergestellt. Das Uberregionale Stral3en-
verkehrsnetz der Bundesautobahnen ist Uber das vorhandene StralRennetz mit den Anschlussstel-
len Bonner Verteiler beziehungsweise Abfahrt Rodenkirchen in einer Entfernung von drei bis funf
Kilometern zu erreichen.

Das Plangebiet ist durch die Buslinien 130, 131 und 135 an das OPNV-Netz angeschlossen.

2.4 Alternativstandorte

Die Frage nach Alternativstandorten stellt sich bei einer Planung im Bestand nicht.
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2.5 Planungsrechtliche Situation

Fur den Planbereich sudlich des Auenweges existiert derzeit kein Bebauungsplan. Die Beurteilung
von Baugesuchen richtet sich hier nach den Vorschriften des § 34 BauGB.

Fur die vorhandene Wohnbebauung nérdlich des Auenweges existiert bereits seit 1967 ein Be-
bauungsplan (Nummer 1108) der friheren Gemeinde Rodenkirchen. Er setzt ein reines Wohnge-
biet (WR) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7,
einer offenen Bauweise und einer Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen fest. Die U-
berbaubare Grundsttickflache wird straf3enseitig durch Baulinien und in riickwartigen Bereichen
durch Baugrenzen definiert. Dieser Plan wird in dem oben bereits beschriebenen Teilbereich (ohne
die Hochhauser an der GringurtelstraRe) durch den neuen Plan lberplant und gleichzeitig in die-
sem Teilbereich aufgehoben.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet wird im FNP als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung kann somit aus dem FNP
entwickelt werden.

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan trifft fir das Plangebiet keine Aussagen.

4. Begrundung der Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist aus dem planungsverbindlichen Flachennutzungsplan entwickelt. Die Festset-
zungen zur Art und zum Malfld der baulichen Nutzung, zu der Hohenentwicklung und der Bauweise
orientieren sich Uberwiegend an der vorhandenen Siedlungsstruktur, wodurch die Belange der an-
sassigen Wohnbevolkerung weitestgehend beriicksichtigt werden.

Das Plangebiet soll iberwiegend als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt werden, da hier die
Wohnnutzung im Bestand bereits vorhanden ist. Nutzungen, die das Wohnen stéren kdnnten, sol-
len ausgeschlossen werden. In einem Teilbereich entlang der WeiRRer StralRe soll ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden, da im Erdgeschoss zum Teil auch gewerbliche Nutzungen
vorhanden sind. Die im WA ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Tankstellen, Gartenbaubetrie-
be und die so genannten "nicht stérenden Handwerksbetriebe" sollen nicht zugelassen werden,
weil hierdurch vermehrt Zu- und Abgangsverkehr entstehen beziehungsweise die Ausubung dieser
Nutzung die Wohnruhe Gbermafig storen wirde.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll Gberwiegend eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt werden. Nur
in einem Teilbereich an der WeilRer Stral3e ist aufgrund der vorhandenen dreigeschossigen Be-
bauung auch eine maximal dreigeschossige Bebauung geplant. Sudlich der Lessingstral3e bezie-
hungsweise Bismarckstral3e und der Bebauung an der Ringelnatzstral3e sind eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6, und nérdlich der Lessingstralie
beziehungsweise Bismarckstraf3e bis zur Uferstral3e ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7
vorgesehen. Fir die Bebauung an der Weil3er Stral3e ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8
vorgesehen.
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Dies resultiert daraus, dass die Bestandsaufnahme ergeben hat, dass in den genannten Bereichen
bereits heute hthere stadtebauliche Dichtewerte vorhanden sind und diese auch bericksichtigt
werden sollen.

In Teilbereichen kommt es auch zu einer Uberplanung der vorgefundenen Bebauung mit dem Ziel,
in Zukunft diese Dichte zu verhindern. Hier sind insbesondere Grundstlicke an der Heinrich-Heine-
StralRe, der RingelnatzstralRe, der Moltkestral3e, der Gneisenaustral3e und an der Weil3er Stral3e
Zu nennen (siehe Tabelle).

Tabelle: "Festsetzung der Grundflachenzahl"
Grundstiicke mit bestandsabweichender Festsetzung

Stral3e Hausnummer
RingelnatzstralRe 18, 20, 20a, 22, 24a
Lessingstral3e 14

Bismarckstral3e 3

Zuckmayerstral3e 5

Moltkestrafle 9a, 9b

Roonstralle 4

Auenweg 24
Heinrich-Heine-Stral3e 3, 5, 22, 23a, 24a, 24b, 24c
Walter-Flex-StralRe 25
Hermann-Lons-StralRe | 4

Gneisenaustralle 1, 35a
Gringdurtelstral3e 34

Weil3er Stral3e 39,51

Hohe der baulichen Anlagen:

Da nicht nur die Zahl der Vollgeschosse, sondern auch die Héhe der Gebaude das stadtebauliche
Erscheinungsbild wesentlich pragen, werden auch die vorhandenen durchschnittlichen Gebaude-
héhen jeweils als Hochstgrenze festgesetzt. Fir zweigeschossige Gebaude wird eine maximale
Wandhohe (Traufhohe) von 6,50 m vorgesehen. Fir Gebaude mit Sattel- und Walmdach soll eine
maximale Gebaudehothe von 12,50 m festgesetzt werden. Fir Gebaude mit einer sonstigen Dach-
form (Flachdach, Pultdach, Tonnendach oder &hnliche Dachformen) soll eine maximale Gebaude-
héhe von 10,00 m festgesetzt werden. Wird ein Staffelgeschoss errichtet, soll dieses aus gestalte-
rischen Griinden allseitig mindestens einen Ricksprung von 1,5 m aufweisen. Als unterer Bezugs-
punkt gilt die mittlere Hohenlage der an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsfla-
che. Grenzt ein Baugrundstiick an mehr als eine Verkehrsflache, ist aus den einzelnen Bezugs-
punkten der entsprechende Mittelwert zu bilden. Hierdurch wird sichergestellt, dass sowohl Ge-
baude mit Satteldachern, als auch Gebaude mit anderen Dachformen eine definierte Wand- und
Dachhdhe nicht tiberschreiten werden.

"Hochwassergeschoss':

Die Hochwasserproblematik hat im Bereich des Rheinufers dazu gefiihrt, dass Keller- und
Garagengeschosse besonders hoch aufragen und Gebaude hierdurch entsprechend héher
gebaut wurden, als im tbrigen Plangebiet. Aus diesem Grund werden flr den entsprechen-
den Bereich eine Wandhdhe (Traufhdhe) von maximal 9,0 m und eine Firsthéhe von maxi-
mal 15,50 m festgesetzt. Hierdurch kdnnen in dem im Plan gekennzeichneten Bereich so-
wohl Um- und Anbauten im Zusammenhang mit bereits bestehenden Gebauden profilgleich
errichtet werden, als auch Neubauten entsprechend der Umgebungsbebauung entstehen.
Ein weiteres Geschoss kann aufgrund der festgesetzten Geschossigkeit nicht entstehen.
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Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude:

Um den gerade in letzter Zeit erkennbaren Veranderungsdruck, der eine héhere Ausnutzung der
Grundstiicke durch Steigerung der Zahl der Wohnungen je Gebdude zum Inhalt hat, entgegenzu-
wirken, wird die Zahl der Wohneinheiten im gesamten reinen Wohngebiet auf zwei Wohneinheiten
begrenzt. Entsprechend dem Bestand beziehungsweise der stadtebaulichen Zielsetzung sollen
hier kuinftig maximal zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude zuléssig sein.

In Teilbereichen kommt es auch zu einer Uberplanung der vorhandenen Bebauung. Hier sind ins-
besondere Grundstiucke an der Ringelnatzstraf3e, am Auenweg, der Uferstralde, der Lessingstra-
Re, der BismarckstralRe, der MoltkestralRe, der Heinrich-Heine-StralRe, der Hermann-Lons-Stralie,
der Gneisenaustraf3e und an der Gringlrtelstral3e zu nennen, die heute teilweise bis zu acht
Wohneinheiten aufweisen.

Fur die betroffenen Grundstiicke bedeutet dies, dass die jetzige Bebauung "nur" noch Bestands-
schutz genielt.

Tabelle: "Festsetzung der Anzahl der Wohnungen"
Grundstticke mit bestandsabweichender Festsetzung

Stral3e Hausnummer

RingelnatzstralRe 7,18,20,20a,24,28,35,38,39,42,50

Grimmelshausenstralle | 6,26,28

Uferstralle 21,25,26,30,31,33,39

Lessingstral3e 3,4,7,14,16

Bismarckstral3e 5,7,12,16,19,21

Zuckmayerstral3e 1,2

Moltkestralie 4,6,10,12

Auenweg 18-20,45,49,50,53,55,61,63,68,70,72

Heinrich-Heine-Strale 2,3,4,5,20,22,34

Theodor-Korner-Stralle | 2-8,7

Walter-Flex-Stralle 24,25

Hermann-Lons-StralRe | 7,17,20,22,25

Gneisenaustralie 11,23,25,28,35a,39

FichtestralRe 5

Gringurtelstral3e 50,54,56,58,58a-58¢,67,69,79

Durch die Festsetzung einer beschrankten Anzahl der Wohnungen je Wohngebéaude soll ein stad-
tebaulicher Missstand verhindert werden. Ohne eine entsprechende Festsetzung ist zu befirchten,
dass die Planungsziele - Erhalt und Sicherung eines hochwertigen Wohngebietes - auf Dauer ge-
fahrdet sind.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Durch die festgesetzte Gberbaubare Grund-
stiicksflache sind in Kombination nur Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand méglich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch Baugrenzen festgesetzt werden. Hierbei wur-
de der Bestand weitgehend beriicksichtigt und teilweise Erweiterungsmaoglichkeiten sowie zusatzli-
che Baufelder festgesetzt.

4.4 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird durch vorhandene Verkehrsflachen ausreichend erschlossen.
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Das Plangebiet liegt im Gas-, Wasser- und Stromgebiet der RheinEnergie AG. Die entwasserungs-
technische ErschlieBung des Plangebietes ist vorhanden.

4.5 Ruhender Verkehr

Stellplatze sollen auf den Baugrundstiicken nachgewiesen werden. Im Bereich der Einfamilien-
hausbebauung wird erfahrungsgeman vor dem eigentlichen Stellplatz (Carport; Garage) ein weite-
rer privater Stellplatz im Bereich der Zufahrt hergerichtet. Hierzu soll eine Festsetzung getroffen
werden, dass Garagen nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den seitlichen
Grenzabstanden zulassig sind. Die geplante Festsetzung fiihrt dazu, dass Zufahrten vor Garagen
eine Mindestaufstellflache von 6,00 m Lange aufzuweisen haben. Hierdurch wird auch verhindert,
dass Stellplatze und Garagen im schitzenswerten Vorgartenbereich errichtet werden kénnen.

Die Profile der Anliegerstral3en lassen den Ausbau von Parkplatzen in ausreichender Anzahl zu.
Stellplatze im Vorgarten sind unzul&ssig.

4.7 Flachen fur den Gemeinbedarf

Die an der Weiler StraRe Ecke GrimmelshausenstralR3e vorhandene Hauptschule (Gemeinschafts-
hauptschule Ringelnatzstraf3e) soll als Gemeinbedarfsflache mit den notwendigen Erweiterungs-
flachen festgesetzt werden.

4.8 Gestalterische Festsetzungen

Um die Gestaltungsqualitdten und die besondere Charakteristik fir das Plangebiet gemaR des
stadtebaulichen Konzeptes planungsrechtlich sicherzustellen, wurden 6rtliche Bauvorschriften als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Abgrabungen

Abgrabungen - zum Beispiel zur Belichtung von Kellergeschossen — sollen im Vorgarten und in
den seitlichen Grenzabstéanden unzuldssig sein, da sie weitestgehend nicht vorhanden sind.

Dachgauben

Dachaufbauten in Form von Dachgauben oder Zwerchgiebeln sollen bis zu einer Gesamtbreite des
Daches von 50 % zuldssig sein. Vom First ist ein Mindestabstand von 0,50 m und von den Geb&au-
deabschlusswénden jeweils ein Abstand von mindestens 1,25 m einzuhalten.

Dachformen

Auf die Festsetzung einer bestimmten Dachform soll verzichtet werden, da im Plangebiet Sattel-
dacher, Flachdacher, Pultdacher, Mansarddacher, Walmdacher und Kruppelwalmdacher als Dach-
form existieren. Die vorherrschende Dachform ist zwar das Satteldach, andere Dachformen haben
aber auch einen deutlichen Anteil an der Dachlandschaft. Die Festsetzung einer einheitlichen
Dachform lasst sich nur in wenigen Teilbereichen stadtebaulich begrinden und fihrt in der Summe
nicht dazu, dass das Plangebiet insgesamt zu einer einheitlichen Dachlandschatft findet.

Um die Gestaltungsqualitat bei Satteldachern und Walmdéchern sicherzustellen, sollen jeweils nur
gleichseitige Dacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° zulassig sein, die jeweils mit gleicher
Dachneigung zu errichten sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass bei Gebauden mit diesen Dach-
formen eine "ruhige Dachlandschaft" entstehen kann.

Wird ein Staffelgeschoss errichtet, soll dieses aus gestalterischen Griinden allseitig mindestens
einen Rucksprung von 1,50 m aufweisen (siehe auch Begriindung zur Héhe von baulichen Anla-
gen). Hierdurch wird sichergestellt, dass sowohl Gebaude mit Satteldachern als auch Gebaude mit
anderen Dachformen eine definierte Wandhd6he nicht Gberschreiten.
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4.9 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm belastet.

Zum Schutz gegen schadliche Larmeinwirkungen ist eine textliche Festsetzung vorgesehen, in

denen besondere bauliche Vorkehrungen in den Aul3enbauteilen der zukiinftigen Gebaude vorzu-
nehmen sind.

4.10 Kampfmittel

Die Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. ist grundsatzlich eine Si-
cherheitsdetektion durchzufihren. Bei Auffinden von Bombenblindgdngern/Kampfmitteln wahrend
der Erd-/Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die néchst-
gelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstéandigen.

Hierzu ist ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.11 Kosten

Die Kosten, die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einschlie3lich Gutachten entstehen, ge-
hen zu Lasten der Stadt.

5. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

Das Plangebiet wurde in den vergangenen Jahrzehnten tberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.
Die privaten Garten weisen Rasenflachen, bepflanzte Beete und teilweise erhaltenswerte Baume
auf.

Gemalf § 13 BauGB wird von einer formalen Umweltpriifung nach § 2 Absatz 2 BauGB und den
Umweltbericht gemafl § 2a BauGB abgesehen.

Baume, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt KoéIn fallen und durch die Planung berlhrt
werden, sind entsprechend der Baumschutzsatzung auszugleichen.

Fur das Plangebiet wurde der Verkehrslarm in der heutigen Situation ermittelt. Fir die betroffenen
Bereiche wurden Larmpegelbereiche definiert. Die Beurteilung der LA&rmimmissionen erfolgt fur
den Kfz-Verkehr nach den Orientierungswerten der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau.

DIN 18005
Gebietscharakter tags dB(A) nachts dB(A)
WR 50 40
WA 55 45




