Begriindung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan-Entwurf 65360/05; .
Arbeitstitel: WeststraBBe in Koln-Meschenich, 2. Anderung

Die betroffene Grundstucksflache liegt innerhalb des Ortskernes von Meschenich, sidlich der
Weststral3e. Sie umfasst die Flache des Grundstiickes Gemarkung Rondorf, Flur 50, Flurstiicke
581, 582, 584, 585 und 587, die zusammen circa 5 300 m2 grof} ist. Das Grundstiick ist unbebaut
und wird derzeit als Ackerland genutzt (siehe Anlagen 1 und 2).

Der Flachennutzungsplan stellt das Grundstiick als Wohnbauflache dar.

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan 65360/05 von 1997, der an dieser Stelle ein allge-
meines Wohngebiet mit einer eingeschossigen Bebauung festsetzt. Der Antragsteller mdchte an
dieser Stelle eine zweigeschossige Bebauung umsetzen, da eine Vermarktung einer eingeschos-
sigen Wohnbebauung am Standort wirtschaftlich nicht dargestellt werden kann.

Mit Schreiben vom 13.09.2012 hat der Investor bei der Verwaltung die Einleitung eines Anderungs-
verfahrens gemald § 13 BauGB beantragt.

Durch die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB kann von einer friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach 8§ 3 Absatz 1 BauGB und einer formlichen Umweltprifung abgese-
hen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise orientieren sich an den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fur den Bereich der Plananderung sind
zweigeschossige Einzel- oder Doppelh&auser festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GFZ) wird mit 0,4
und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8 festgesetzt.

Insgesamt soll eine mafRvolle Bebauung entstehen, die sich in den das Plangebiet umgebenden
Gebaudebestand einfugt. So wird neben der Zahl der zulassigen Vollgeschosse auch die maxima-
le Hohe der baulichen Anlagen tber zulassige Wandhohen festgesetzt. Hierzu ist im vorhandenen
Bebauungsplan fiir die zweigeschossige Bebauung bereits eine maximale Firsthéhe von 10,80 m
festgesetzt worden, die nun auch fir den stdlichen Anderungsbereich gilt. Diese beziehen sich auf
das mittlere H6henniveau der an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsflache. Un-
terer Bezugspunkt ist jeweils die mittlere Hohenlage der an das Baugrundstiick angrenzenden
Verkehrsflache (gemessen an der StralRenbegrenzungslinie entsprechend den festgesetzten Bau-
gebieten).

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstticksflache fir die geplanten Hochbauten wird durch Baugrenzen defi-

niert. Zusatzlich wird auch der Standort von Garagen, Carports und Gartenhausern so geregelt,
dass diese nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig sind.
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Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr kann auf den Baugrundstiicken untergebracht werden. Im Bereich der Ein-
familienhausbebauung wird erfahrungsgemalf vor dem eigentlichen Stellplatz (Carport und Gara-
ge) ein weiterer privater Stellplatz im Bereich der Zufahrt hergerichtet. Hierdurch ist gewahrleistet,
dass pro Wohneinheit zwei Stellplatze zur Verfiigung stehen. Eine Belastung der vorhandenen
Wohnbebauung durch zuséatzlichen Parkdruck kann hierdurch vermieden werden. Das Profil der
WeststralRe mit einer Breite von 9,00 m lasst den Ausbau von 6ffentlichen Parkplatzen in ausrei-
chender Anzahl zu.

Gestalterische Festsetzungen

Die Dachlandschaft leistet einen wichtigen Beitrag zum stadtebaulichen Erscheinungsbild. Die
Festsetzung eines gleichseitigen Satteldaches erfolgt mit dem Ziel, dass hierdurch die Dachland-
schaft ein einheitliches und damit auch ruhiges Erscheinungsbild erhélt. Dies gilt auch fir Garagen
und Carports. Diese sind nur mit gleichseitigen Satteldachern mit jeweils gleicher Neigung der
Dachflachen zulassig. Alternativ kann auch ein Flachdach mit einer extensiven Dachbegriinung
errichtet werden.

Der nicht vorhandene Keller fuhrt erfahrungsgemalfd dazu, dass genehmigungsfreie Gartenhauser
errichtet werden. Im Planentwurf werden fur diese Anlagen tberbaubare Grundsticksflachen vor-
gegeben, die so eine stadtebauliche Ordnung sicherstellen. Weiterhin soll mit dem Investor eine
Regelung gefunden werden, dass nur einheitliche Gartenhauser angeboten und aufgestellt wer-
den. Diese sollen von den spateren Erwerbern der Gebaude mit erworben werden.

Kosten

Kosten, die Uber die normale Verwaltungstatigkeit hinausgehen, entstehen nicht, da diese vom
Investor getragen werden. Dies sind insbhesondere alle Kosten der notwendigen Verdffentlichung in
der Presse. Hierzu wurde mit dem Investor eine Planungsvereinbarung abgeschlossen, in der sich
der Investor verpflichtet, alle externen Planungskosten zu Gibernehmen.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 14.11.2013 beschlossen,
den Anderungsentwurf des Bebauungsplanes 65360/05 gemaR § 3 Absatz 2 Bauge-
setzbuch (BauGB) mit dieser Begrtindung 6ffentlich auszulegen.

Ko6ln, den

Vorsitzender



