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Begrindung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 73479/07;
Arbeitstitel: 2. Anderung In den Wichheimer Wiesen in Koln-Holweide

1. Anlass und Ziel der Anderungsplanung

Der Bebauungsplan Nr. 73479/07 —Arbeitstitel: In den Wichheimer Wiesen- ist seit dem
21.12.1981 rechtskraftig. Am 14.05.2001 wurde die 1. Anderung Schlagbaumsweg
rechtskratftig.

Der Bebauungsplan setzt im Korridor zwischen der Gesamtschule Holweide und
Schlagbaumsweg offentliche Griunflache fest. In der Begrindung des Bebauungsplanes heifl3t
es, dass das Ziel der 6ffentlichen Grinflache Erholungsanlagen, Dauerkleingarten und
Kinderspielplatze sein sollen. In groRen Teilen sudlich der Gesamtschule Holweide wird die
offentliche Grinflache als Parkanlage und nérdlich des Schlagbaumsweges als private
Griunflache —Tennisfreiplatze— und Dauerkleingarten festgesetzt. Ein weiterer Ausbau der
offentlichen Grinflache ist bisher nicht erfolgt, die Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.
Die Dauerkleingarten am Schlagbaumsweg sind im Zusammenhang mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes Milheimer Ring in Kéln-Buchheim ausgebaut worden.

Auf der Grundlage des Kleingartenzielplanes der Stadt Koln ist ein grofRer Bedarf an
Kleingarten fur die Stadtbezirke Kalk und Milheim ermittelt worden. Um diesen Bedarf zu
decken, wurden konkrete Flachenausweisungen fur den Ausbau von
Dauerkleingartenanlagen tberprift. Dabei konnte der nachfolgend aufgefiihrte Standort "Im
Merheimer Felde" ermittelt werden, der durch die Entfernung fir die potentiellen
Kleingartenbewerber aus den Stadtteilen Holweide, Merheim, Hohenhaus und Mulheim und
Kalk akzeptabel ist. Das Amt flr Landschaftspflege und Griunflachen hat den Entwurf fur die
Kleingartenanlage ausgearbeitet und einen Bauantrag fir den Ausbau beim Bauaufsichtsamt
eingereicht.

Das Land gewéhrt Zuwendungen fur die Férderung von Kleingarten (Richtlinien Gber die
Gewéhrung von Zuwendungen zur Forderung von Dauerkleingarten DKIGartZuwRL
Nordrhein-Westfalen —Verwaltungsvorschrift—, Landesrecht Nordrhein-Westfalen), soweit
diese in einem rechtswirksamen Bebauungsplan als Dauerkleingarten festgesetzt sind. Damit
diese Landesmittel zur Errichtung einer Kleingartenanlage abgerufen werden kénnen, ist das
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Ziel der 2. Anderung, die bestehende Kleingartenanlage am Schlagbaumsweg
bedarfsgerecht mit einer weiteren Kleingartenanlage in zentraler Lage zu den Stadtteilen
Holweide und Merheim zu ergénzen.

Unter Einhaltung einer 30 m breiten Grinzone zur Schule hin soll nun die Festsetzung
offentliche Grunflache in die Festsetzung private Grunflache, Dauerkleingarten geandert
werden.

Die Kleingartenanlage ist hier sinnvoll in das stadtische Grin- und Freiflachensystem
eingebunden und tragt den vielfaltigen Funktionen fir Erholung und Gesundheit in Bezug auf
die Pachter, auf die Offentlichkeit sowie den 6kologischen und landschaftsgestalterischen
Belangen Rechnung. Insbesondere wird sichergestellt, dass die fur die Beluftung des
rechtrheinischen inneren Stadtraumes wichtige Frischluftschneise auch weiterhin freigehalten
wird und gesichert bleibt. AuRerdem wird der bestehende Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Landschaftsraum einer weiteren Qualifizierung und Differenzierung hinsichtlich des
Landschaftsbildes und der Biotopstrukturen zugefihrt. Der bestehende Freiraum und
rechtsrheinische Griinzug zwischen dem Merheimer Feld und der Isenburg bis hin zum
Grunraum Im Weidenbruch wird gestarkt und weiter ausgebaut.

Wie oben aufgefiihrt werden die grundséatzlichen Planungsziele mit der Festsetzung einer
offentlichen Griinflache durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt, so dass
das vereinfachte Verfahren gemali3 § 13 BauGB zur Anwendung kommen kann.

2. Erlauterungen zum Planbereich

Die zukinftige Kleingartenanlage hat eine Gesamtflache von circa 3,2 ha. Im Planbereich
sollen 79 Kleingarten sowie 2 Spielplatze errichtet werden. Da im Osten das
Kleingartengelande durch den Isenburger Kirchweg begrenzt wird, kann hier der
Kanalanschluss fiur das geplante Vereinshaus mit einer zentralen Toilettenanlage erfolgen.

Ebenfalls wird die private Gemeinschaftsstellplatzanlage mit 42 Pkw-Stellplatzen, davon 2
Behindertenparkplatze, von dort erschlossen.

Aufgrund der Wasserschutzzone Il B (Wasserwerk H6henhaus) wird der gesamte Parkplatz
wasserundurchlassig befestigt.

Eine Vereinswiese ist auf der Freihaltezone der vorhandenen unterirdischen Fernwéarme- und
Stromversorgungsleitung vorgesehen.
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Da die Stadt die Kleingartenanlage errichten wird, ist sichergestellt, dass im Rahmen der
Grundung des Kleingartenvereins, vereinsgebundene Veranstaltungen und
Gemeinschaftsaktivitaten mit Larmentwicklungen innerhalb der Ruhezeiten fur allgemeines
Wohnen gemalf Freizeitlarmerlass ausgeschlossen sind, damit trotz der Entfernung von circa
80 m zu der nachstgelegenen Wohnbebauung mdgliche Beeintrachtigungen der Wohnruhe
vermieden werden.

Ein offentlicher Hauptverbindungsweg wird durch die Kleingartenanlage so angelegt, dass
die wichtige Wegeverbindung zwischen der Siedlung Schlagbaumsweg und der
Gesamtschule Holweide auch weiterhin fiir die Offentlichkeit zugénglich bleibt. Zwischen den
Wegen der Kleingartenanlage werden Gartenreihen eingebunden. Durch geschicktes
Erweitern der Wege zu kleinen Platzen soll versucht werden, eine lockere Struktur fur die
Gesamtanlage zu erreichen. Ein eventuell stufenweiser Ausbau in zwei Abschnitten ist durch
die Strukturierung des Planungsgebietes aufgrund eines vorhandenen Erschiel3ungsweges
zur Gesamtschule gegeben. In Absprache mit dem Pachter und der Landwirtschaftskammer
wurde der Pachtvertrag zum Ende 2009 gekindigt.

Zur landschaftsgerechten Einbindung in das Landschaftsbild und zur 6kologischen
Aufwertung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache soll die Kleingartenanlage durch
Geholzstreifen eingefriedet und durch Baumpflanzungen betont werden. Der
Hauptverbindungsweg soll durch eine Allee aus Laubbaumen gefasst werden.

Da dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf Hinweise auf eine
mdgliche Existenz von Kampfmitteln vorliegt, wird die Uberpriifung der Bombenblindgéanger
empfohlen. Der entsprechende Hinweis erfolgt im Bebauungsplan. Das ausfihrende Amt fur
Landschaftspflege und Grinflachen ist Uber diesen Hinweis informiert und wird im Rahmen
des Bauantrages und des Ausbaues der Kleingartenanlage die Uberpriifung veranlassen.

Kleingarten sind Bestandteile der 6ffentlichen oder privaten Grinanlagen und werden mit
finanziellen Mitteln der Stadt KéIn und des Landes Nordrhein-Westfalen angelegt und
gefordert.

Die Ziele des Kleingartenwesens werden durch das Bundeskleingartengesetz definiert und
sind die Grundlage des Kreisverbandes Koln der Kleingartnervereine e. V.

Daraus resultiert die Gartenordnung der Stadt Koln, Amt fur Landschaftspflege und

Grunflachen, die u. a. die kleingéartnerische Nutzung, die baulichen Anlagen, die
Einfriedungen, Anpflanzungen etc. regelt.
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Das Amt fur Grunflachen und Landschaftspflege wird die Kleingartenanlage entsprechend
den Vorgaben des Bundeskleingartengesetzes errichten und durch passende Pachtvertrage
Sorge tragen, dass die Gartenordnung beriicksichtigt wird.

3. Begrundung der Planinhalte

Fur die Errichtung baulicher Anlagen wie das Vereinsheim, Toilettenanlage und die
Stellplatze werden Festsetzungen getroffen. Fur die Befreiung von den Verbotsvorschriften
des Landschaftsplanes der Stadt Kéln gemal3 des Landschaftsgesetzes NRW wurde 1995
eine Grundsatzentscheidung zum Bau von Vereinshausern beim Beirat bei der Unteren
Landschaftsbehoérde herbeigefiihrt. Danach darf nur ein I-geschossiges nicht unterkellertes
Gebaude errichtet werden. Dariiber hinaus darf die beantragte - zu versiegelnde -
Grundflache des Heimes insgesamt nicht mehr als 1,5 m? x (Anzahl der Einzelgarten + 10
Vereinsmitglieder), maximal jedoch 150 m? inklusive samtlicher Nebenraume und Toiletten,
betragen. Fur den Planbereich ergibt sich dann Folgendes: 79 Garten + 10 Besucher

=89 x 1,5 = 133,50 m? Vereinshausflache.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird im Bebauungsplan etwas grof3zligiger festgesetzt,
da die genaue Lage noch nicht bestimmt ist. Flr den Bau des Vereinsheimes wird nach
Grundung des Kleingértnervereins zu einem spéateren Zeitpunkt durch den Verein separat ein
Bauantrag gestellt. Da auch eine Toilettenanlage laut den Forderrichtlinien zwingend
erforderlich ist, wird im Rahmen des Ausbaues der Kleingartenanlage durch den
Kreisverband Koln der Kleingartnervereine e. V. diese Einrichtung erstellt und an den Kanal
angeschlossen.

Bezuglich der Anzahl der Stellplatze wird seitens der GALK ("Die Standige Konferenz der
Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag") mindestens 1 Stellplatz fir jeweils 3
Kleingarten empfohlen. Bei mangelnder Erreichbarkeit eines Kleingartengelandes oder
grol3er Entfernung zur nachst gelegenen Wohnbebauung ist es sinnvoll, das Angebot der
Stellplatze zu erhdhen. Da die Kleingartenanlage fur einen Nutzerkreis aus den
Stadtbezirken Kalk und Millheim vorgesehen ist, wurde das Stellplatzangebot entsprechend
erhoht, und es wird eine Stellplatzflache festgesetzt, auf der 42 Stellplatze untergebracht
werden konnen. Die Stellplatze werden tber eine Zufahrt an den Isenburger Kirchweg
erschlossen. Die Zufahrt berlcksichtigt die stral3enbegleitenden Baume sowie den
vorhandenen Rad- und Ful3weg.

Zwischen der Stellplatzanlage und dem Vereinsheim ist eine Vereinswiese vorgesehen.
Unter dieser Wiese verlaufen eine Fernwdrme- sowie eine Stromleitung, die durch die
Kleingartenanlage nicht beeintrachtigt werden.
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4. Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens nach 8 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ist eine formale
Umweltprifung mit Umweltbericht nicht vorgesehen. Dennoch werden die Umweltbelange

geprift und die erheblich betroffenen Belange dargestellt.

Tiere und Pflanzen: Der durch die Anderung betroffene Freiraum unterliegt einer intensiven

ackerbaulichen Nutzung, andere Biotopformen liegen nicht vor. Randlich sind Geholze,
Baumreihen und eine Grunflache vorhanden, die jeweils an Flachen mit h6herem
Storpotential wie Straf3e, Schule, Siedlung oder Sportnutzung angrenzen. Damit weist der

Anderungsbereich eine weniger hohe 6kologische Wertigkeit auf. Auch Habitatfunktionen fir

seltene und bedrohte Tierarten sind eher untergeordnet, die Ackerflache ist als
Nahrungshabitat fuir verschiedene Vogelarten und Kleinsduger einzuordnen. Die geplante
Kleingartenanlage wird einen Versiegelungsgrad von circa 25 % aufweisen (Gartenlauben,
Vereinsheim, Wege, Pkw-Stellflachen). Dazu kommen die Gartenflachen, zwei Spielplatze,
Rasenflachen und Pflanzflachen (Gehdlzstreifen) sowie Einzelbaumpflanzungen. Der
Einschrankung des Freiraums steht die Aufwertung durch die Gehélzstreifen gegeniber.

Eingriff/Ausgleich: Der bestehende Bebauungsplan sieht 6ffentliche Grinflache vor, damit
sind im Anderungsbereich keine Eingriffe zulassig. Durch die geplante Anderung kommt es

auf circa 25 % des 3,2 ha groRen Anderungsbereiche zur Versiegelung (circa 8 250 m2).

Eingriff

Biotoptyp Wertigkeit | Flache in m2 Gesamtwert
Ackerflache 6 P. 31 925 191 550 P.
Planung (Minderung und Ausgleich)

Biotoptyp Wertigkeit | Flache in m? Gesamtwert
Vereinsheim OP. 8 244 OP.
Gartenlauben

Pkw-Stellplatze

Wege

Spielplatze, 6 P. 20 191 121 746 P.
Rasenflache

Gartenflachen

Extensivpflanzung | 7 P. 2810 19 670 P.
Intensivpflanzung | 9 P. 580 5220 P.
Summe 31290 146 636 P.
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Es verbleibt ein Defizit von 44 914 Punkten. Bei Aufwertung einer Ackerflache mit Wiese und
Geholzen um 9 Punkte ist eine zusatzliche Flache von circa 5 000 m? erforderlich. Der
Ausgleich kann unmittelbar angrenzend der Kleingartenanlage auf den stadtischen
Grundstticken der Gemarkung Wichheim, Flur 23, Flursticke 334/43, 45, 46, 48/1 und 1385
erfolgen. Auf diesen Grundstiicken sind die erforderlichen 5 000 m? heraus zu parzellieren.
Die Umsetzung der Begrinungsmal3nahmen erfolgt nach der Anlage, die der Satzung der
Stadt KéIn zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen geman 8§ 135a bis § 135¢c BauGB
beigeflugt ist. In dieser Anlage sind mit der Angabe von Kirzeln Qualitdtsmal3stabe fur
Begriinungsmalnahmen der Stadt Koln formuliert, die nur im Zusammenhang festgesetzter
AusgleichsmalRnahmen Verwendung finden.

Boden: Im Bereich der Kleingartenanlage steht schutzwirdiger Braunerdeboden an. Im
Bereich Versiegelung von circa 0,8 ha werden die Bodenfunktionen nachhaltig verandert.
Aufgrund der relativ geringen Flachengrof3e ist die Schadigung hinnehmbar.

Grundwasser: Die geplante Kleingartenanlage liegt in der Wasserschutzzone IIl B des
Wasserwerkes Hohenhaus. In dem Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

Boden- und Grundwasserschutz: Im Bebauungsplanbereich befindet sich die
Altablagerung 90403. Im Rahmen der Umsetzung ist eine Bodenuntersuchung
durchzufiihren. Es erfolgt eine fachliche Beratung zu den Bodenuntersuchungen sowie die
Beurteilung der Untersuchungsergebnisse durch die Untere Bodenschutzbehdrde.

5. Planverwirklichung und Kosten

Der Bauantrag fur die Dauerkleingartenanlage ist vorbereitet und kann nach der Offenlage
(Planreife) oder dem Satzungsbeschluss beschieden werden.

Das Vereinshaus wird vom spéteren Kleingartenverein beantragt, der Stadt entstehen hierftr
keine Kosten.
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Die Kosten fur die Dauerkleingartenanlage ergeben sich wie folgt:

Zusammenstellung Ausbau:

Herrichten des Grundstuickes 19.016,00 €
Wegebau 107.565,00 €
Parkplatzbau 88.663,00 €
Einfriedungen 120.000,00 €
Ausstattung 23.960,00 €

Vegetationsarbeiten, Bepflanzung und
Begrinungsmal3nahmen einschl. der

Fertigstellung und Entwicklungspflege 89.470,00 €
Zusammenstellung Ausbau (gerundet) 448.800,00 €
Wasserleitung und Kanalanschluss 256.000,00 €
Vermessungskosten 30.000,00 €
Toilettenanlage 40.000,00 €
Gesamtkosten 774.800,00 €
abzuglich

Landesmittel insgesamt 246.000,00 €
Finanzierung der Toilettenanlage aus Mitteln

des Kreisverbandes Kdéin der Kleingértnervereine 40.000,00 €

Fur die Stadt Kdln entstehen somit Kosten in Hohe von 488.800,00 €.

Die 0. g. Kosten sind im Haushaltplan der Stadt Koln schon berticksichtigt und damit

gesichert. Die Landesmittel sind sofort abrufbereit.

Hinweise

Es gilt das Baugesetzbuch vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der bei Erlass dieser
Satzung geltenden Fassung

Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
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Der Planbereich liegt in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerkes Hohenhaus
Innerhalb des Plangebietes ist mit Bombenblindgangern bzw. Kampfmitteln zu rechnen. Vor
Aufnahme von BaumalRnahmen mit Bodeneingriffen ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst
der Bezirksregierung Dusseldorf, Aul3enstelle KbIn, einzuschalten.

Der Planbereich ist durch StralRenverkehrslarmimmissionen vorbelastet.

Im Planbereich befindet sich die Altablagerung 90403. Vor Errichtung der Kleingartenanlage
sind Bodenuntersuchungen mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.



