Anlage 3

Darstellung und Bewertung der zum
Bebauungsplan-Entwurf Nr. 61439/04
Arbeitstitel: Waldsiedlung in KdIn-Junkersdorf
eingegangenen Stellungnahmen

Allgemeines

Die Stellungnahmen werden stichwortartig dargestellt. Von den abgegebenen Stel-
lungnahmen werden nur diejenigen aufgefiihrt, welche die planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen sowie diejenigen, die sich auf die Auswirkungen der Fest-
setzungen beziehen.

Aufgrund der teilweise inhaltsgleichen Stellungnahmen wird nicht jedes Schreiben
einzeln behandelt, sondern die eingegangenen Stellungnahmen werden sachlich
gebundelt.

Die eingegangenen Stellungnahmen werden fortlaufend nummeriert. Die vorgetrage-
nen Argumente werden im Einzelnen den entsprechenden Birgerinnen und Birgern
zugeordnet.

Aus Datenschutzgrinden werden keine personenbezogenen Daten (Name und
Adresse) aufgefihrt. Entsprechend der Nummerierung wurde eine ,Entschlisse-
lungstabelle” erstellt, die zugeordnet die Namen und Adressen enthélt. Diese Tabelle
wird den Fraktionen der zustandigen Bezirksvertretung und des Rates zur Verfiigung
gestellt.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 1, 9, 16, 17, 18 und 21

Es wird die Genehmigung einer zweiten Gaube (strafl3enseitig) gefordert. Hierzu wird
folgendes ausgefuhrt:

Aufgrund der geringen Hausgrol3en sei es sinnvoll, dass die Dachgeschosse ausge-
baut wirden. Durch die sehr niedrige Dachneigung sei das Dachgeschoss nur durch
zusatzliche Gauben nutzbar.

Zu den gestalterischen Festsetzungen wird folgendes ausgefuhrt:

Die Gauben sollten unter Beriicksichtigung der Abstandflachen breiter als die Halfte
der Hausbreite (bis 1,25 m zum Nachbardach) ausgeftihrt werden dirfen. Des Weite-
ren sollten mehr Gestaltungsmoglichkeiten zulassig sein.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden teilweise bertcksichtigt.



Begrundung:

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgefuhr-
ten Anderung insoweit berticksichtigt, dass nunmehr auch eine stra3enseitige Gaube
zulassig ist.

Die Dachlandschaft der Belgierhduser ist heute einheitlich ruhig ohne Gauben. Um
einerseits eine maglichst ruhige Dachlandschaft zu erhalten und zum anderen einen
Zugewinn an Wohnflache zu ermdglichen, sind die Festsetzungen zur Gestaltung der
Gauben (maximale Gaubenbreite auf die Halfte der zugehdrigen Fassadenbreite
begrenzt etc.) getroffen worden.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 2

Die Baufelder (Neubebauung sudlich der WaldstraRe zwischen Ulmenweg und
Eschenweg) sollten aufgrund des schitzenswerten Baumbestandes nach Westen
bzw. nach Osten verschoben werden. Die Festlegung der Lage der Baufelder gehe
nur in geringem Mal3e auf den vorhandenen Baumbestand ein. Durch eine Verschie-
bung der Baufelder wiirden das Wurzelwerk und die Baumkronen deutlich geringer in
Mitleidenschaft gezogen. Die Verschattung der Fassade wirde minimiert und die
einzelnen Haushaélften starker gleichberechtigt. Die Teilung der Grundstucksflache zu
gleichen Teilen bei einer Doppelhausnutzung sei mdglich. Der mit einer Verschie-
bung der Baufelder um 2 m bzw. 3 m einhergehende geringere Abstand zu der
bereits bestehenden Nachbarbebauung sei immer noch als grof3zuigig einzustufen.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Das Konzept der Nachverdichtung beruht darauf, den Raum zwischen den bebauten
Grundstiicken gleichmaRig aufzuteilen und die neuen Baufelder mittig durch einen
jeweils 3 m breiten Bauwich voneinander getrennt zu platzieren. Die Verschiebung
der Baufelder nach Westen bzw. nach Osten wirde diesem Konzept widersprechen.
Eine Verschiebung der Baufelder zum Schutz der von dem Einwender genannten
Baume wirde im Gegenzug andere Baume starker beeintrachtigen.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 3, 4, 8, 10, 22, 23, 24, 26 und 27

Die Festsetzung, dass Einfriedungen straf3enseitig nur 0,50 cm hoch sein dirften
wirde Eckgrundstiicke in besonderem Mal3e benachteiligen. Ohne entsprechend
hohe Einfriedungen der rickwartigen Grundstticke (hinterer Gartenbereich) kdnnten
kleine Kinder nie unbeaufsichtigt im Garten spielen, da immer die Gefahr bestehe,
dass sie auf die Stral3e gelangten.

Fur die Vorgarten werden ebenfalls héhere Einfriedungen gefordert. Hierzu wird
folgendes ausgefuhrt:

Die Festsetzung widerspreche dem Wunsch der Bewohner nach Sicherheit und
deren Recht auf Privatsphéare. Durch die Nahe zum Rhein-Energie-Stadion sei das
Plangebiet stark durch GroR3veranstaltungen, besonders FulRballspiele und den damit
verbundenen negativen Erscheinungen durch die Fans (Mull, Wildpinkeln) betroffen.
AuRerdem nutzten vorbeigehende Spaziergdnger mit Hund die Vorgarten als Hunde-
klo. Bei einer Einfriedungshohe von 50 cm sei der Vorgarten fiur kleine Kinder nicht
nutzbar.



Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden teilweise bertcksichtigt.

Begrundung:

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgeftihr-
ten Anderung insoweit beruicksichtigt, dass die Begrenzung der Einfriedung sich nicht
mehr auf die stralRenseitige Front bezieht sondern auf den Vorgarten (als Vorgarten
gilt die Flache zwischen Baugrenze und deren Verlangerung bis zur Grundstticks-
grenze), so dass Besitzer eines Eckgrundstickes den hinteren Gartenbereich ent-
sprechend hoher einfrieden kdnnen. Des Weiteren wurde die HOhe der Vorgartenein-
friedung von 0,50 cm auf 0,80 cm erhdht.

Einer hoheren Vorgarteneinfriedung wird nicht zugestimmt. Die Vorgarten geben den
Belgierhausern ein grof3ziigiges Geprage. Der Eindruck von Weitrdumigkeit wird
durch das Fehlen von Einfriedungen an den Stral3en noch verstéarkt. Um diese offene
ortsbildpragende Struktur weitestgehend zu erhalten sind Einfriedungen nur in Ges-
talt von Hecken bis zu 0,80 m zulassig. Die sonstige individuelle Gestaltung der
Vorgartenflache bleibt den jeweiligen Eigentimern vorbehalten.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 6

Der Bebauungsplan sehe fir die neuen Baufelder nur Einzel- und Doppelhauser vor.
Die Moglichkeit der Zusammenfassung bzw. Koppelung von Einzelhdusern zu
2- bzw. 4 - Familienwohnhausern sei nicht gegeben. Somit sei hier die Unterbringung
von Alternativwohnformen (Seniorenwohngemeinschaften, Mehrgenerationenwoh-
nen u.a.) nicht mehr mdglich. Ob die Lage des festgesetzten KITA-Grundstlckes in
Anbetracht des Verkehrsaufkommens auf der Fichtenstral3e richtig sei, durfe bezwei-
felt werden. Das ehemalige belgische KITA-Grundstiick sei nach wie vor fur diese
Nutzung geeignet.

Das festgesetzte KITA-Grundstiick in Kombination mit der alten Kapelle als erweiter-
tem Gemeinschaftsraum wéare die adaquate Lage fir eine Mehrgenerationenwohn-
einrichtung als besonderer Treff- und Identifikationspunkt des Veedels.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrundung:

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist, bei Gberwiegender Sicherung der beste-
henden Geb&aude moderate Erweiterungen der vorhandenen Geb&ude und eine
stadtebaulich vertretbare Verdichtung durch zusatzliche Gebaude in untergeordne-
tem Umfang zu ermoéglichen. Aus diesem Grunde sieht der Bebauungsplan fir die
neuen Baufelder nur Einzel- und Doppelhduser vor. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass sich das bestehende Ortsbild, trotz der neuen Baufelder nur unwesentlich
verandert. Eine, wie von den Einwendern gewinschte Bauform ware gleichbedeu-
tend mit einer hdoheren Verdichtung, die mit dem o.a. stadtebaulichen Ziel nicht
vereinbar ware.

Das festgesetzte KITA-Grundstlick ist aufgrund seiner zentralen Lage und der Er-
reichbarkeit auf kurzem Wege (kein Durchfahren des Wohngebietes, vorhandener
Parkraum an der Fichtenstral3e) fir diese Nutzung geeignet. Das vorgeschlagene
ehemalige belgische KITA-Grundstick bietet keine wirklichen Vorteile gegeniber
dem im Bebauungsplan festgesetzten Standort.



Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 7 und 14

Fur die beiden zuriickgesetzten Baufelder (Larchenweg/Kiefernweg) sollten Garagen
und Stellplatze auch direkt an der straf3enseitigen Grundstiicksgrenze errichtet
werden durfen.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden teilweise bertcksichtigt.

Begrindung:

Die Stellungnahmen sind mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes (textliche
Festsetzung Nr. 4.1 und 4.2) insoweit berticksichtigt, dass Garagen aus Griinden des
Baumschutzes auch auf3erhalb der seitlichen Abstandflachen errichtet werden dir-
fen. Stellplatze sind dartber hinaus, bis auf den Vorgartenbereich, grundsatzlich
aulRerhalb der seitlichen Abstandflachen zulassig.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 8

Die Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes basierten auf dem Erhalt und der
Sanierung der Gebaude. Unter dem Gesichtspunkt eines Rickbaus und der voll-
standigen Neuerrichtung einer ganzen Hauszeile aus einer ,gestalterischen Hand"
seien verschiedene Festsetzungen nicht unbedingt passend. Hierzu wird folgendes
ausgefihrt:

- Die Baukdrpertiefe solle von derzeit 10,00 m auf ein Ubliches Mald von
11,00 m vergrol3ert werden. Der Zuschnitt der Raume im Obergeschoss werde
hierdurch eindeutig verbessert.

- Die stral3enseitige Baugrenze solle fur formal untergeordnete Vorbauten wie
z.B. Balkonaustritte mit der Funktion einer Eingangsuberdachung mit tber die
Fassadenebene hervortretenden Wandscheiben Uberschritten werden kénnen.

- Die Aufstellung einheitlicher Schranke fur Mulltonnen solle auch unmittelbar an
der Grundstiicksgrenze moglich sein.

- Auf der Ruckseite der Gebaude sollten seitliche und sturzartige Einfassungen
der Terrassen und Terrassentrennwande zwischen den Terrassen mdglich
sein, auch wenn von diesen die raumliche Wirkung einer Zweigeschossigkeit
ausgehen sollte.

- Abstellraume fir Fahrrader, Gartengerate etc. moglicherweise in Verbindung
mit einem angegliederten Freisitz seien winschenswert. Vorraussetzung fur
diese Planung ware, dass diese Baulichkeiten und zusatzlichen Terrassen bei
der GRZ -Berechnung nicht in Ansatz gebracht wirden.

- Zur ErschlieBung eines ruckwartig geplanten Gartenweges solle ein Gehrecht
von ca. 1,25 m Uber die 6ffentliche Griinflache eingetragen werden.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.



Begrundung:

Die Stellungnahme wurde im Rahmen der nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgefthrten
Anderung insoweit beriicksichtigt, dass ein 1,25 m breites Gehrecht zugunsten der
Anlieger festgesetzt wurde.

Des Weiteren stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes der Aufstellung
einheitlicher Schranke fir Mulltonnen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze sowie
der Uberschreitung der Baugrenze von Geb&udeteilen in geringfiigigem Ausmaf
gemal’ 8§ 23 BauNVO nicht entgegen.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist, bei Uberwiegender Sicherung der beste-
henden Geb&ude moderate Erweiterungen der vorhandenen Gebaude und eine
stadtebaulich vertretbare Verdichtung durch zusatzliche Gebaude in untergeordne-
tem Umfang zu ermdéglichen. Auf die sich abzeichnenden Tendenzen —kompletter
Abbruch einer Reihenhauszeile- ist der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen
eingegangen. So wurden entsprechende Festsetzungen zu den max. Trauf- und
Firsthohen getroffen, die Uber den Hohen der bestehenden Gebaude liegen und
heutigen Wohnstandards entsprechen. Ein dartber hinausgehendes Zugestandnis
(Hohe, Tiefe) fur Neubauten wirde das einheitliche Erscheinungsbild erheblich
beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere flur die auf der Rickseite der Gebaude ge-
wuinschten sturzartigen Einfassungen. Hierdurch wiirde der Eindruck einer optischen
12 m tiefen 1l-Geschossigkeit entstehen, die 2 m tiber das bestehende und im Ubri-
gen festgesetzte Mal? der lI-Geschossigkeit hinausginge. Des Weiteren wurde die flr
die rickwartigen Anbauten festgesetzte max. Hohe von 3,50 m Uberschritten.

Die Waldsiedlung ist eine durch gro3e Garten mit Uppigem Baumbestand gepragte
Siedlung. Diesen Griincharakter gilt es zu erhalten. Gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO darf
die zulassige Grundflache durch Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten
werden. Im vorliegenden Fall beinhaltet dies eine Versiegelung des Grundstiickes bis
max. 60%. Ein dartber hinausgehendes Zugestandnis wirde eine erhebliche Ver-
siegelung der Grundstlicke nach sich ziehen und damit den Charakter der Waldsied-
lung zerstoren.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 9, 17, 20, 21 und 30

Die Grundstiicke seien in geschlossener Bauweise mit Reihenhdusern bebaut. An
die Ruckseite der Hauser schléssen sich Garten an. Entlang der rickwartigen Grund-
stiicksgrenzen verlaufe bisher (seit ca. 50 Jahren) ein Weg, Uber den von den Gérten
aus Transporte durchgefuhrt werden kénnten. Bei Abschluss der Kaufvertrdge seien
die Eigentimer davon ausgegangen, dass der Weg erhalten bliebe. Die Erhaltung
des Weges sei fur die Nutzung der Wohngrundstiicke von erheblicher Bedeutung.
Falle er weg, so mussten alle Transporte von Gartenabfallen durch die Wohngeb&u-
de vorgenommen werden, worauf deren Zuschnitt nicht eingerichtet sei. Damit pla-
nungsrechtlich die Voraussetzungen fir die Erhaltung des Weges geschaffen werden
kénnten und seine Beseitigung durch eine Bebauung auf dem Nachbargrundstiick
nicht verhindert wirde, solle ein 1,50 m breiter Streifen als mit Geh- und Fahrrechten
zu belastende Flache zugunsten der Eigentimer der Grundstticke An der der Kapelle
2-24 festgesetzt werden.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden nicht beriicksichtigt.



Begrundung:

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem ,Verbindungsweg"
nicht um eine vorhandene Wegeparzelle handelt, sondern um eine asphaltierte
Flache auf dem Grundstiick des ehemaligen belgischen Supermarktes, die bis an die
hinteren Grundstiicksgrenzen der Hauser An der Kapelle heranreicht. Die Bewohner
nutzen derzeit dieses private Fremdgrundstick zu Erreichung ihrer Garten durch
Offnungen in ihren Zaunen.

Eine planungsrechtliche Sicherung dieses ,Verbindungsweges" durch die Festset-
zung eines Geh- und Fahrrechtes nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist aus Mangel an
einem offentlichen Interesse nicht moglich. Die mit einer solchen Festsetzung ver-
bundenen Einschrankungen der Nutzungsrechte des privaten Eigentimers sind
stadtebaulich nicht zu begrinden.

Dem nachvollziehbaren Wunsch der Anlieger nach der Sicherung des Weges kann
nur im Rahmen einer einvernehmlichen Lésung mit dem privaten Grundstiickseigen-
tumer gefolgt werden.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 9, 23, 26, 27 und 30

Gegen die Festsetzung einer Kindertagesstéatte (KITA) an der Ecke Eichenstra-
3e/An der der Kapelle werden Einwendungen erhoben. Hierzu wird folgendes ausge-
fuhrt:

Ein Bedarf fur den Bau der KITA bestehe nicht mehr, da die grol3e Mehrzahl der
Kinder aus dem KITA-Alter herausgewachsen sei. Es existiere bereits eine KITA an
der Else-Lang-Stral3e, am Ulrich-Brisch-Weg im Stadtwaldviertel sowie drei weitere
in Junkersdorf. Darliber hinaus seien besser geeignete Grundstiicke vorhanden, z.B.
das Gelande des fruheren belgischen Kindergartens, der Bereich am Ende der
EichenstralRe und das Gelande des ehemaligen Supermarktes. Demgegeniber sei
der festgesetzte Standort weniger geeignet, da ein sehr alter Baumbestand entfernt
werden musste und der Bau mit der Versiegelung einer Griinflache verbunden ware.

Es wird angeregt die Flache als offentliche Grunflache zu erhalten und entsprechend
festzusetzen. Die Flache sei als Spielflache wegen ihrer zentralen Lage inmitten des
Viertels sehr geeignet. AuRerdem konne sie weiterhin fir gemeinsame Feste der
Bewohner genutzt werden.

Die geplante KITA solle Uber die StralRe An der Kapelle erreicht werden. Durch den
damit verbundenen Bring- und Holverkehr entstehe fur die Anwohner ein unzumutbar
hohes Verehrsaufkommen, eine unzumutbare Parkplatzsituation und eine erhebliche
Larmbelastung. Es entstehe eine akute Gefahrdung der im Bereich der Stral3e
An der Kapelle wohnenden Kinder, die die relativ schmale ca. 5 m breite StralRe
derzeit als SpielstralRe benutzten.

Sollte es dennoch bei der Festsetzung bleiben wird folgendes angeregt:
- Erhaltung des Weges auf der Ostseite
- Ausbau der Stral3e An der Kapelle als Mischflache

- Einseitige Sperrung der Strafe mit einem Zugang zur KITA Uber einen Ful3-
weg von der Fichtenstral3e. Hier seien Parkplatze schon vorhanden.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden nicht bericksichtigt.



Begrundung:

Zur Erfillung des Rechtsanspruches auf einen Kindergartenplatz ist die Realisierung
der Kindertagesstatte zwingend erforderlich.

Im Stadtteil Junkersdorf liegt die Versorgung fir die U 3-jahrigen Kinder aktuell bei
7,8%, fur Kinder vom 3. Lebensjahr bis zum Schuleintritt bei 81,9%. Durch die ge-
planten, zusatzlichen 3 Gruppen (im Ulrich-Brisch-Weg 1 sind bereits 2 sogenannte
"Vorlaufergruppen") wird sich die Versorgung fur die U 3-jahrigen Kinder auf 12,0%,
bei den Kindern ab 3 Jahren auf 96,9%, verbessern. Bei dieser Versorgung ist dann
immer noch die in der KITA Else-Lang-Stral3e im Mehrzweckraum zusétzlich betrie-
bene "Erganzungsgruppe” mitgerechnet, ohne diese Gruppe wird die Versorgung fur
Kinder ab 3 Jahren nur 91,7% betragen.

Mittlerweile ist bekannt, dass fur die U 3-jahrigen Kinder bis 2013 die Versorgung auf
insgesamt 35% steigen soll, davon etwa 25% in Einrichtungen. Dies bedeutet, dass
im Stadtteil Junkersdorf etwa 90 Platze fir diese Altersgruppe angeboten werden
mussen, tatséchlich werden es 2009 (mit der neuen, geplanten Einrichtung an der
EichenstralRe) nur 43 Platze sein. Fir diese Altersgruppe besteht also ein Bedarf fur
weitere Gruppen.

Die momentan dort lebenden Kinder werden diese Platze nicht mehr bendtigen, da
sie selbstverstandlich alter werden. Allerdings findet in allen Stadtteilen von Kdéln, so
auch in Junkersdorf, in Intervallen ein sogenannter "Generationenwechsel" statt, d.h.,
die Alteren ziehen weg und Jiingere kommen nach. Diese Intervalle werden sich
durch die erhdhte Lebenserwartung verlangern, aber ansonsten ist der Wechsel
auch in Junkersdorf sicher. Da sich die Geburtenzahlen in Koln auf einem hohen
Niveau stabilisiert haben und seit 2 Jahren sogar wieder leicht steigen, ist fur den
planbaren, mittelfristigen Zeitraum von etwa 10 bis 15 Jahren auch nicht mit einem
Einbruch bei den Kinderzahlen zu rechnen. Es muss im Gegenteil, trotz Fortfall der
Hortbetreuung und friherer Einschulung, durch die erweiterte Versorgung der U 3-
jahrigen Kinder, das Platzangebot noch ausgebaut werden.

Der festgesetzte Standort ist aufgrund seiner zentralen Lage und der Erreichbarkeit
auf kurzem Wege (kein Durchfahren des Wohngebietes, vorhandener Parkraum an
der Fichtenstral3e) fur diese Nutzung geeignet. Die vorgeschlagenen Alternativen
bieten keine wirklichen Vorteile gegeniber dem jetzigen Standort.

Die ErschlielBung der Kindertagesstéatte ist durch die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Verkehrsflachen gesichert. Die Fahrbahnbreite der StralRe An der Kapelle betragt
5,50 m und ist fur einen Zweirichtungsverkehr ausreichend dimensioniert. Die zu
erwartenden Verkehrsbelastungen einschlie8lich der Hol- und Bringverkehre der
Kindertagesstatte sind wohnvertragliche Verkehre und kdnnen Uber die Stral3e
An der Kapelle abgewickelt werden.

Fur eine DoppelerschlieBung der Kindertagesstatte und den Erhalt der Erschlie-
BungsstralRe ostlich der Holzkirche (StralRe zwischen Eichenstral3e und Fichtenstra-
Re -Platzflache-) besteht keine verkehrsplanerische Notwendigkeit. Der Erhalt dieser
ErschlieRungsstrale wirde im Gegenzug unnotige Erschliefungs- und Unterhal-
tungskosten nach sich ziehen.

Die von den Birgerinnen und Burgern vorgeschlagenen stral3enbaulichen Maf3nah-
men, konnen im Rahmen von Bauleitplanverfahren nicht bericksichtigt werden, da
sie anderen gesetzlichen Regelungen vorbehalten sind. Die Festsetzungen stehen
jedoch solchen Malinahmen nicht entgegen.



Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 9

Gegen die Ausweisung des Kapellengrundstiicks als allgemeines Wohngebiet wer-
den Einwendungen erhoben. Die Festsetzung kbnne nur den Sinn haben, Nutzungen
zu ermoglichen, die in einem reinen Wohngebiet nicht zuldssig waren, z.B. die Nut-
zung als Schank- und Speisewirtschaft. Eine solche Nutzung wirde aber dem Ge-
bietscharakter und der Wirde des friher als Kapelle genutzten Gebaudes widerspre-
chen. Die mit einer solchen Nutzung vor allem bei Hinzunahme einer Aul3engastro-
nomie, verbundene Verkehrsbelastung in den Abend- und Nachtstunden neben dem
durch die KITA verursachten Hol- und Bringverkehr wirde zu einer kontinuierlichen
Larmbelastung der Anwohner An der Kapelle fuhren.

Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet widerspreche im Ubrigen auch dem
erklarten Willen der Bezirksvertretung Koéln-Lindenthal, die Waldsiedlung als reines
Wohngebiet ohne jegliche gewerbliche Nutzung zu erhalten.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Eine reine Wohnnutzung, wie von den Burgerinnen und Birgern gewulnscht, ist aus
denkmalpflegerischer Sicht abzulehnen.

Mit einer Wohnnutzung sind h&ufig auch gravierende, nutzungsbedingte Verédnde-
rungen verbunden, wie z.B. die Vergrol3erung von Fensterdffnungen, zusatzliche
Turoffnungen, Dachflachenfenster.

Fur eine intensivere Ausnutzung der Raumlichkeiten misste eine zusatzliche Decke
eingezogen werden, dies wirde den gestaltprdagenden Hallenraum der Kapelle
zerstoren. Da mit einer Wohnnutzung auch der Wunsch nach einer Gartennutzung
verbunden ist, wirde durch das Anlegen eines Gartens mit zusatzlichem Bewuchs
und Einfriedung auch die Umgebung der Kapelle beeintrachtigt.

Eine gewerbliche oder teilgewerbliche Nutzung der Kapelle bietet nicht nur vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten, sondern kann vor allem wesentlich zur Erhaltung der Denk-
malsubstanz beitragen, weil die oben aufgefiihrten Veranderungen fir viele Nut-
zungsarten nicht unbedingt erforderlich sein missen.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ermoglicht somit nicht nur eine vielfalti-
gere und interessantere Nutzung des Gebaudes, sondern dient letztlich auch der
Sicherung und Erhaltung der Denkmalsubstanz.

Um nicht gewollte Nutzungskonflikte zu den angrenzenden reinen Wohngebieten
auszuschlie3en sind die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen —sonstige nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen- ausgeschlossen worden.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 9, 15, 16, 17, 18, 21, 23, 24, 29 und 30

Hohenfestsetzung Es werden Einwendungen gegen die fiur die Neubebauung festge-
setzten Hohen (Trauf- bzw. Attikahhe max. 6,50 m, First- bzw. Gebaudehdhe max.
9,50 m) erhoben. Insbesondere fiir die Annahme der Erdgeschossful3bodenhthe als
Bezugspunkt fur die HOhenbegrenzung. Der Fuf3boden kbénne 1,59 m Uber der
Gelandeoberflache liegen, ohne dass damit der Keller zum Vollgeschoss werde.
Hierdurch kénne ein Gebaude mit einer Gesamthdohe von 11,09 m, gerechnet von
der Gelandeoberflache entstehen. Der vorhandene Gebaudebestand weise demge-




genuber eine Hohe von nur 7,96 m auf. Er werde somit um 3,13 m Uberragt, was
eine erdriickende Wirkung der Neubauten verursache und das einheitliche Bild der
Siedlung erheblich stéren werde. Es wird angeregt, als Bezugspunkt der HOhe die
natirliche Gelandeoberflache festzusetzen und die Firsthohe auf 8,50 m ab Geléan-
deoberflache zu begrenzen.

Dachform Fiar die vorhandenen Gebaude enthalte der Bebauungsplan strengere
gestalterische Vorgaben, die zur Erhaltung eines einheitlichen Bildes beitragen
sollten. Dem gegenuber erhielten die mit * gekennzeichneten ll-geschossigen Neu-
bauten einen erheblichen Freiraum. Es wird angeregt, fir die Neubauten eine der
bestehenden Bebauung angepasste Dachform vorzuschreiben.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden teilweise bertcksichtigt.

Begrundung:

Die Stellungnahmen wurden im Rahmen der nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgeftihr-
ten Anderung insoweit beriicksichtigt, dass als Bezugspunkt fiir die Hohenbegren-
zung die naturliche Gelandeoberflache festgesetzt wurde. Hierdurch ist sichergestellt,
dass die Neubebauung den Bestand um max. 1,54 m uberschreiten kann. Einer
dariiber hinaus gehenden Begrenzung der Gebaudehdhe wird nicht zugestimmt, da
die festgesetzten Hohen den heute tblichen Wohnstandards entsprechen.

Dachform Das bestehende Ortshild wird durch zweigeschossige, traufstandige Sat-
teldachgebaude gepragt. Zur Wahrung dieses einheitlichen Stadtbildes sind fiir den
Bestand strengere gestalterische Vorgaben getroffen worden.

Bei den mit * gekennzeichneten Geb&uden ist dieser spezielle stadtraumliche Zu-
sammenhang nicht gegeben. Diese Gebaude werden an Standorten errichtet, an
denen derzeit keine Gebaude vorhanden sind. Mit den im Plan getroffenen Festset-
zungen (max. Trauf- bzw. Attikah6he, max. First- bzw. Gebaudehdhe) ist eine mal3-
stabliche sowie stadtebauliche Ordnung gewahrleistet. Da diese Bebauung sowonhl
als Einzel- oder Doppelhaus realisiert werden kann ist des Weiteren festgesetzt, dass
Doppelhauser nur profilgleich (stral3enseitig gleiche Trauf- bzw. Attikah6he und First-
bzw. Gebaudehothe, gleiche Dachform und —neigung) errichtet werden durfen.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 10

Es wird bedauert, dass der Bebauungsplan fur die grofR3e Freiflache sidlich der
Kapelle keinerlei gestalterische MalRnahme vorsieht und als reine Verkehrsflache
festgesetzt ist. Es wird angeregt Teile dieser asphaltierten Flache als o6ffentliche
Grunflache festzusetzen.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrundung:

Wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Anregungen, die sich
auf die Gestaltung von Verkehrsflachen beziehen, kénnen im Rahmen von Bauleit-
plan-Verfahren nicht bertcksichtigt werden, da sie anderen gesetzlichen Regelungen
vorbehalten sind.
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Aufgrund des schlechten Zustands der Straflen missen in den nachsten Jahren
stralRenbauliche MaRnahmen durchgefiuhrt werden. Im Zuge dieser Mal3hahmen wird
auch die Freiflache sudlich der Kapelle gestaltet.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 3

Die Waldstral3e sei in ihrem heutigen Zustand ausreichend breit und in einem guten
Zustand um einen uneingeschrankten Stra3enverkehr zu gewahrleisten. Ein Ausbau
sei nicht erforderlich.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan angegebenen Ausbaubreiten zur Wald-
straBe (2,0 m sudlicher Gehweg, 5,50 m Fahrbahn) entsprechen dem heutigen
Ausbau. Ob nach Abschluss der Bautatigkeit evtl. Stral3enbaumal3nahmen erforder-
lich sind (Gewaéhrleistung der Verkehrssicherungspflicht) ist nicht absehbar.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 10, 23, 24, 25 und 27

Das gesamte Gebiet sei Tempo 30 Zone. Der Planentwurf sehe keinerlei gestalteri-
sche MalRnahmen vor, diese Geschwindigkeitsbegrenzung auch durch bauliche
Malinahmen in die Praxis umzusetzen. Wahrend Veranstaltungen im Rhein-Energie
Stadion werde das Anwohnerschutzkonzept leider nur bei Ful3ballspielen durchge-
setzt. Die Umsetzung dieses Konzeptes sollte fur alle Veranstaltungen durchgesetzt
werden. Aul3erdem musse dieses Konzept reformiert werden, da die Durchfahrtser-
laubnis-Kartchen scheinbar mittlerweile in ganz Koln verteilt seien und diese Mal3-
nahme keine Wirkung mehr zeige.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden nicht beriicksichtigt.

Wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Anregungen, die sich
auf verkehrslenkende o. &. Malinahme beziehen, kdnnen im Rahmen von Bauleit-
plan-Verfahren nicht berticksichtigt werden, da sie anderen gesetzlichen Regelungen
vorbehalten sind.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 11

Bei dem Grundstick Salzburger Weg 1 handele es sich um ein Reihenendhaus,
dessen Giebelwand direkt auf der Grundsticksgrenze stehe. No6rdlich angrenzend
sehe der Bebauungsplan einen Ful3- und Radweg vor. Es wird darum gebeten zur
besseren Nutzung des Grundstiickes (Sanierungsmalinahmen, Verlegung von
Laftungen an die Giebelwand, Einfriedung auch entlang der Giebelseite) einen
Grundstuckstreifen entlang der Hausgrenze zu erwerben und den Ful3- und Radweg
nach Norden zu verschieben.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
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Begrundung:

Die Stellungnahme wurde im Rahmen der nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgefihrten
Anderung beriicksichtigt und der Ful3- und Radweg um 3 m nach Norden verscho-
ben.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 12

Fur das Grundstiuck TannenstralRe 2 wird angeregt, dass der ll-geschossige Baukdr-
per nach Norden erweitert werden kann bis auf die nordliche Bauflucht der westlich
gelegenen ll-geschossigen Wohnhauser. Es sei nicht nachvollziehbar, weshalb im
Eckbereich WaldstralRe/Tannenstralle diese Bauflucht zurticktreten solle. Hierdurch
wurde vielmehr die einheitliche Fassung des Stral3enraums entlang der Waldstral3e
aufgegeben.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrundung:

Stadtebauliches Ziel ist, alle Kettenhauser unabhéngig von ihrem jeweiligen Standort
in ihrem architektonischen, stadtebaulichen Erscheinungsbild zu erhalten. Eine
Erweiterung des Il-geschossigen Baukorpers nach Norden wirde diesem Ziel wider-
sprechen.

Die von dem Einwender als Begrindung vorgetragene Aufnahme der ndrdlichen
Bauflucht kann nicht nachvollzogen werden. Eine einheitliche Fassung des Stral3en-
raums entlang der Waldstral3e (heute Bert-Fenger-Stral3e) ist nicht vorhanden, da die
Bestandsgebaude giebelseitig in unterschiedlichen Abstdnden zur Stral3e ausgerich-
tet sind.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 13

Es wird angeregt, fur die Grundstiicke Ostlich der Tannenstral3e innerhalb der festge-
setzten Baufelder durchgehend eine Il-Gesschossigkeit festzusetzen. Zur Begrin-
dung wird angefuhrt, dass die sehr gro3en Grundstiicke auch eine von der Grol3e her
angemessene Bebauung forderten. Es komme hinzu, dass die vorhandenen Wohn-
hauser erhebliche bautechnische Mangel aufwiesen. Der Bestand werde daher nicht
erhalten, sondern abgerissen und durch Neubauten ersetzt. Fir diese Neubauten
wirke sich die Festsetzung zur teilweisen I-Geschossigkeit negativ aus, da sie die
Nutzung des Gebaudes einschranke und sowohl konstruktiv als auch energetisch
nicht sinnvoll sei. Sinnvoller und daher stadtebaulich geboten sei eine durchgehende
ll-geschossige Bebauung.

Weiterhin wird angeregt, dass die vordere Kante der Bebauung entlang der Tannen-
stralRe als Baulinie festgesetzt wird. Hierdurch sei sichergestellt, dass eine einheitli-
che Bauflucht gebildet und somit der Charakter der vorhandenen Bebauung wieder
hergestellt werde.

Um einer Neubebauung Gestaltungsspielraum zu belassen, sollte keine Dachform
festgesetzt werden. Angedacht seien namlich Il-geschossige Wohnh&user mit einem
Staffelgeschoss, die die Beziige zu der bereits vorgesehenen Nachverdichtung im
Bebauungsplangebiet aufndhmen. Die Grundstiicke Ostlich der Tannenstral3e unter-
schieden sich ganz deutlich von der tbrigen Baustruktur in der Waldsiedlung. Ver-
gleichbar seien nur die Grundstticke sudlich der Eichenstral3e. Angesichts der Grol3e
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der Grundsticke und der damit verbundenen Grol3zugigkeit vertrigen jene
Grundstiicke durchaus eine lI-Geschossigkeit mit Staffelgeschoss.

Zudem wird angeregt, das Baufeld fir das Grundstiick Tannenstal3e 1 nach Norden
zu erweitern. Der Grundsttickgrof3e von 2.320 m?2 sei es angemessen, die Breite des
Baufeldes auf 18 m festzusetzen.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.

Begrindung:

Die Stellungnahme wurde im Rahmen der nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgefihrten
Anderung insoweit beriicksichtigt, dass fur das Grundstiick TannenstralRe 1 die
Breite des Baufelds auf 18 m festgesetzt wurde. Des Weiteren wurde auf den beab-
sichtigten Abriss dieser Gebaude eingegangen. So wurden entsprechende Festset-
zungen zu den max. Trauf- und Firsth6hen getroffen, die Uber den HOhen der beste-
henden Gebaude liegen und heutigen Wohnstandards entsprechen. Ein dartber
hinausgehendes Zugestandnis fir Neubauten wiirde das einheitliche Erscheinungs-
bild erheblich beeintrachtigen.

Das bestehende Ortsbhild im Bereich Eichenstral3e/Tannenstral3e wird durch zweige-
schossige, traufstandige Satteldachgebaude gepragt. Zur Wahrung dieses einheitli-
chen Stadtbildes ist der Bestand mit moderaten Erweiterungen (profilgleiche seitliche
Erweiterung, rickwartige I-geschossige Erweiterung bis zu einer Gesamtbautiefe von
14 m) festgesetzt. Hierdurch wird das pragende Erscheinungsbild der Offiziersge-
baude maRvoll und ausgewogen an heutige Standards angepasst.

Eine Abkehr von diesen Festsetzungen hin zu einem Flachdachgebdude mit Staffel-
geschoss und einer vollstandigen Zweigeschossigkeit Uber die Bautiefe von 14 m
wurde zu einer Aufgabe des stadtebaulichen Leitbildes fihren.

Anders als bei den eigenstandigen neugeplanten Gebauden, denen bauliche Freihei-
ten an Standorten, an denen derzeit keine Gebaude vorhanden sind, zugebilligt
werden, gibt es bei den Offiziersgebéuden einen speziellen stadtraumlichen Zusam-
menhang. Sollten die bestehenden Gebaude abgerissen werden, sind diese auf-
grund ihrer stadtgestaltbildenden Qualitaten entsprechend den getroffenen Festset-
zungen (wieder-) zu errichten inclusive der seitlichen und rickwartigen Erweite-
rungsmaoglichkeiten.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 17

Angesichts der Anforderungen an mobile Flexibilitat und der Beschrankung auf einen
Parkplatz im Vorgarten, sei langfristig mit zugeparkten Wohnstral3en zu rechnen. Um
dem entgegen zu wirken und einen Parksuchverkehr zu vermeiden sei zu prufen, ob
offentliche Flachen fur Parkzwecke eingerichtet werden kénnten.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
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Begrundung:

Mit der Zulassung nur eines Stellplatzes im Vorgarten ist beabsichtigt, das noch
intakte Ortsbild mit gut durchgriinten Vorgarten eingeschrankt zu erhalten. Ein zwei-
ter Stellplatz wirde zu einer fast vollstandigen Versiegelung der Vorgartenflache
fuhren und das Ortsbild erheblich beeintrachtigen. Eine Anspannung der Parkplatzsi-
tuation wird durch diese Festsetzung nicht gesehen. Die Errichtung von Stellplatzen
im Vorgarten wirde im Umkehrschluss den Wegfall von Parkplatzen im 6ffentlichen
Stral’enland bedeuten. Im Bereich der Fichtenstral3e ist 6ffentlicher Parkraum vor-
handen; weitere Flachen kdonnen aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten nicht zur
Verfligung gestellt werden.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 19

Es wird beméngelt, dass bei dem Haus Salzburger Weg 39 die Flache fir einen
I-geschossigen Anbau fehle. Das dem Kaufvertrag zugrunde gelegene Stadtebauli-
che Planungskonzept habe noch einen I-geschossigen Anbau (ca. ¥z der Terrassen-
flache) enthalten.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.

Begrundung:

Die Stellungnahme wurde im Rahmen der nach § 4 a Abs. 3 BauGB durchgefuhrten
Anderung insoweit beriicksichtigt, dass eine I-geschossige iiberbaubare Flache unter
Beachtung der besonderen Grundstickssituation in den Bebauungsplan aufgenom-
men worden ist. Die Gesamtbautiefe von 14 m, wie auf den Nachbargrundsticken
festgesetzt, ist hier aus bauordnungsrechtlichen Grinden (Abstandflache) nicht
zulassig.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 21

Stellplatz: Es wird die Zulassigkeit eines zweiten Stellplatzes im Vorgarten gefordert.
Hierzu wird folgendes ausgefuhrt: Die Mehrzahl der Familien besaflen und bendtig-
ten inzwischen zwei PKW. Falls die Stadt bei ihrer Festsetzung bliebe, hatte sie
entsprechenden Parkraum anzubieten. Die derzeit verfugbaren Flachen wirden in
absehbarer Zeit nicht mehr ausreichen.

Abgrabungen: Unter Bertcksichtigung der Mindestabstande zu den Nachbargarten
sollten Abgrabungen ohne weitere Beschrankung zuléssig sein.

Dacheindeckung: Ein Grof3teil der bestehenden Dacheindeckungen sei (verwittert)
braun, diesem Faktum musse bei der Festlegung der zulassigen Dachfarbe Rech-
nung getragen werde.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Stellplatz Mit der Zulassung nur eines Stellplatzes im Vorgarten ist beabsichtigt, das
noch intakte Ortsbild mit gut durchgriinten Vorgarten eingeschrankt zu erhalten. Ein
zweiter Stellplatz wirde zu einer fast vollstdndigen Versiegelung der Vorgartenflache
fuhren und das Ortsbild erheblich beeintrachtigen. Eine Anspannung der Parkplatzsi-
tuation wird durch diese Festsetzung nicht gesehen. Die Errichtung von Stellplatzen
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im Vorgarten wirde im Umkehrschluss den Wegfall von Parkplatzen im 6ffentlichen
Stral’enland bedeuten.

Abgrabung: Das stadtebauliche Erscheinungsbild bebauter Gebiete wird wesentlich
von der &ulReren Gestaltung der Gebaude und Grundstiicke bestimmt. Eine beson-
dere Bedeutung kommt dabei den Gelandemodellierungen in Form von Abgrabun-
gen zu. Um den stadtebaulichen Charakter des Gebiets zu erhalten, sind daher
Abgrabungen in den Vorgarten ausgeschlossen worden. Entsprechende Belich-
tungsverhaltnisse bei der Umwandlung von typischen Kellernutzungen in Wohnrau-
me etc. kdnnen durch den Einbau von Lichtschachten geschaffen werden.

Dacheindeckunag:
Die Festsetzungen zur Farbgebung erfolgten in Anlehnung an den Schiefer gedeck-
ten Glockenturm der entweihten Holzkirche.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 23 und 27

Die Baume der Waldsiedlung seien Stadtbild prdgend und somit erhaltens- und
schitzenswert. Es werde ein unkontrollierter Kahlschlag befurchtet, dem die Baum-
schutzsatzung allein nicht entgegenwirken kénne. Der schitzenswerte Baumbestand
musse im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden nicht beriicksichtigt.

Begrundung:

Fur die im Planbereich befindlichen Baume ist durch die Baumschutzsatzung ein
ausreichender Schutz gewébhrleistet.

Die Satzung legt in 8 1 Abs. 2 fest "Geschutzte Baume sind zu erhalten und mit
diesem Ziel zu pflegen und vor Gefahrdung zu bewahren."

Dies bedeutet, dass alle Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen unabhéngig
von einer Festsetzung im Bebauungsplan den gleichen Schutz geniel3en. Durch eine
Bebauungsplanfestsetzung wird ein Baum nicht schutzwirdiger bzw. eine Festset-
zung bedeutet nicht ein mehr an Schutz.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 23

Kultur und besondere Kunsthappenings, als auch kleinere Gewerbe, sollten gerade
in der Waldsiedlung Einzug halten durfen. Ein ausschliel3liches Wohnghetto wirde
dem Charakter der Siedlung, siehe Limelight, Kapelle und ehemalig kleine Einkaufs-
zeile, nicht entsprechen.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Ziel des Bebauungsplanes ist, den tberwiegenden Teil des Plangebietes als Reines
Wohngebiet (WR) festzusetzen, da dies der vorhandenen Nutzung entspricht. Ledig-
lich im Bereich der Holzkirche soll aufgrund der besonderen Raumlichkeiten ein WA-
Gebiet festgesetzt werden. Eine Ausweitung des WA-Gebietes ist stadtebaulich nicht
erwinscht. Nutzungen, die tber eine reine Wohnnutzung hinaus zugelassen werden,
wirden das Verkehrsaufkommen erhéhen und damit auch die Larmbelastung. Durch
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die Ausweitung des WA-Gebietes wirde Wohngebietsfremder Verkehr in das Reine
Wohngebiet hineingezogen.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 24, 25, 26 und 27

Es wird fur den Bereich Ulmenweg 2-10 eine Verlegung des ruckwartigen Anbaus
von der Nordseite auf die Sudseite gefordert. Hierzu wird folgendes ausgefuhrt:

Fur die Kettenhduser werde als abweichende Bauweise festgesetzt, dass Anbauten
nur auf die nérdliche Grundstiicksgrenze gebaut werden konnten. Diese Festsetzung
kollidiere mit dem bereits bestehenden Anbau auf der Stidseite des Grundsttcks, der
1952 von den Belgiern mit Fenstern zur Stdseite errichtet wurde und seitens der
Stadt KbIn Bestandsschutz geniel3e. Dieser Sudbau schlie3e mit einer Gesamththe
von 3 m optimal an die Traufhthe des eingeschossigen Gebaudes (Garage, Mad-
chenzimmer) an, ohne mit dem Dach des Nachbarn in Berihrung zu kommen, wie es
bei einer Nordbebauung der Fall wéare. Auch bliebe der Kellerzugang zum Garten
erhalten, der bei einer Nordgrenzbebauung entweder im Baukdrper liegen wirde
oder entfernt werden misste. Aufgrund des Bestandes liel3e sich die Festsetzung auf
dem Grundstick Ulmenweg 4 nicht anwenden. Durch die Festsetzung der max.
Hohe von 3,50 m Uber ErdgeschossfuRbodenhdhe kdnnten die rickwartigen Erweite-
rungen die bestehenden Satteldacher des jeweiligen Nachbarn erheblich tberragen.
Mit der zwingenden Grenzbebauung werde von der Abstandflachenregelung abgewi-
chen und die hierdurch entstehende Wertminderung des Nachbareigentums bewusst
in Kauf genommen. Bei den Kettenhdusern mit ihren 17 m breiten Grundsticken
gabe es im Gegensatz zu den Reihenhausern durchaus Alternativen zur Grenzbe-
bauung. Bei den Reihenhdusern seien Baufelder vorgesehen, die sich Uber die
gesamte Grundstucksbreite erstreckten und sowohl die sudliche wie auch die nordli-
che Grenzbebauung ermdéglichten. Fir diese Hauser sei keine weitere Festsetzung
zu finden.

Es wird vorgeschlagen fur die Kettenhauser im Ulmenweg flexiblere Festsetzungen
zu treffen:

- Es sollte eine ruckwartige Erweiterung tUber den gesamten Baukoérper ein-
schlie3lich Garage maglich sein.

- Die ruckwartige Erweiterung misse mit dem I- oder ll-geschossigen Gebaude
verbunden sein, und sei in ihrer Uberbaubaren Flache durch die GRZ be-
grenzt. (ein Baufenster anzugeben sei méglich aber nicht zwingend nétig)

- Abstandflachen seien einzuhalten. Von dieser Regelung kdénne mit der Zu-
stimmung des Nachbarn abgewichen werden.

- Bei rickwartiger Erweiterung des I-gechossigen Gebaudeteils, sowie nordli-
cher Grenzbebauung sollte die max. Ho6he auf die Traufhbhe des
I-geschossigen Gebaudeteils begrenzt werden.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden nicht bericksichtigt.

Begrindung:

Die Aussage zum Bestandsschutz des Gebaudes in Bezug auf die an der Sidseite
angeordneten Fensteréffnungen wird derzeit bauordnungsrechtlich geprift. Diese
Prifung wird einen gewissen Zeitraum beanspruchen. Um das Bebauungsplanver-
fahren nicht zu verzdgern, wird aufgrund der besonderen Situation fur das Haus
Ulmenweg 4 folgende Ausnahme fiir die rickwéartige Bebauung in die textlichen
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Festsetzungen aufgenommen: ,Fur das ,Kettenhaus“ Ulmenweg 4 wird als Ausnah-
me festgesetzt, dass die Sudseite ohne Grenzabstand auf die Grenze gebaut werden
muss, wenn eine Bebauung auf die nordliche Grenze aus bauordnungsrechtlichen
Griunden nicht zulassig ist. Die GroRe des rickwartigen Anbaus bei einer Bebauung
auf die sudliche Grenze darf die GrofRe der im Plan festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflache nicht tberschreiten®.

Aus stadtebaulicher Sicht wird an der Festsetzung wonach die Nordseite des
I-geschossigen Anbaus zwingend auf die Nordgrenze gebaut werden muss aus
folgenden Griunden festgehalten:

Durch die Erweiterungsmoglichkeit des zweigeschossigen Hauptbaukorpers ist eine
helle, grof3ziigige Erweiterung des Wohnraumes mit Fenstern zur Sudseite mdglich.
Durch diese Anordnung des Anbaus werden auch Verschattung der Gartenflache
sowie ggf. vorgesehener Terrassen vermieden. Des Weiteren ist durch diese Form
des Anbaus fur die Mittelhduser auch weiterhin ein Zugang zum Garten durch die
Garage moglich. Bei einem Anbau auf der Sidseite missten alle Transporte von
Gartenabfallen durch die Wohnraume vorgenommen werden. Des Weiteren befindet
sich an der Giebelseite zwischen dem ll-geschossigen Hauptgeb&ude und dem
I-geschossigen Anbau (Madchenzimmer, Garage) die Entwasserung der dem Garten
zugewandten Dachhélften, die im Falle einer Stdbebauung durch das Haus gefihrt
werden musste.

Ein Anbau entsprechend den Abstandflachenregelungen wirde den Garten in zwei
kleine Bereiche teilen und damit die Nutzbarkeit stark einschranken.

Die max. Hohe von 3,50 m ist erforderlich um neben einer den heutigen Wohnstan-
dards angemessenen lichten Raumhohe auch eine entsprechend der Warmeschutz-
verordnung ausreichende Dachisolierung zu ermdéglichen.

AbschlieBend wird klargestellt, dass bei den Reihenhausern eine geschlossene
Bauweise festgesetzt ist. Die rickwartigen Anbauten mussen sowohl auf die stdliche
wie auch auf die nordliche Grenze bauen.

Inhalt der Stellungnahmen Ifd. Nr. 24, 25 und 26

Zur Beitragspflicht fur die geplanten stral3enbaulichen Malinahmen wird darauf
hingewiesen, dass der schlechte Zustand der Stralen durch die Neuverlegung von
Leitungen und die nicht korrekte Instandsetzung nach Beendigung der Arbeiten
entstanden sei. Im Sinne des Verursacherprinzips miusse zunachst gepruft werden,
ob die Leitungstrager ihrer Verpflichtung nach einer ordnungsgemaf3en Herstellung
nachgekommen seien.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahmen werden nicht beriicksichtigt.

Begrundung:

Wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Stellungnahmen zur
Beitragspflicht kbnnen im Rahmen von Bauleitplan-Verfahren nicht berucksichtigt
werden, da sie anderen gesetzlichen Regelungen vorbehalten sind.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 24

Aus den textlichen Festsetzungen sei herauszulesen, dass die Mdglichkeit gegeben
sei ganze Gebaudezeilen abzureiRen und komplett neu zu errichten. Die Mdglichkeit
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zum Abriss einzuraumen stinde im krassen Gegensatz dazu den Charakter und die
Struktur des Gebietes erhalten zu wollen. Ein Abriss der bestehenden Geb&ude solle
nicht gestattet werden.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Der Abriss von Ge-
bauden kann durch einen Bebauungsplan nicht verhindert werden, er bleibt anderen
gesetzlichen Regelungen vorbehalten. Aufgrund der sich abzeichnenden Tendenzen
-Abriss von Bestandsgeb&uden- sind die Festsetzungen getroffen worden, da die
festgesetzte Profilgleichheit bei einem kompletten Abriss nicht mehr angehalten
werden kann. Mit den getroffenen Festsetzungen ist gewéhrleistet, dass sich die
neuen Gebaude in den Charakter und die Struktur des Gebietes einfligen.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 27

Die entweihte Holzkirche sei unbedingt als Denkmal zu schitzen. Ein Geb&ude wie
dieses miusse der Allgemeinheit zuganglich bleiben und biete sich fir eine kulturelle
Einrichtung an.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Die Unterschutzstel-
lung von Denkmalern erfolgt nach dem Denkmalschutzgesetz. Im Bebauungsplan
kann nur eine nachrichtliche Ubernahme von bereits Unterschutzgestellten Denkmé-
lern erfolgen, eine Festsetzung ist nicht maglich.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 28

Die Eigentimer der Grundsticke Ulmenweg 2-10 regen an, die an ihre Grundstiicke
angrenzende festgesetzte offentliche Grinflache zu pachten bzw. zu erwerben.
Hierzu wird folgendes ausgefuhrt:

Die Flache hétte urspringlich zu den Hausparzellen gehért. Die Grundstiicke seien
erst spater zur Realisierbarkeit der Grundsticksverkaufe geteilt worden. Die Bepflan-
zung (Baume, Straucher, Hecken) entsprache dem ursprunglichen Grundsticksver-
lauf. Um den Zugang zu einer offentlichen Grinflache zu gewdahrleisten muissten
viele dieser Baume gefallt werden.

Die Grundstiicke lagen unter dem Niveau des Salzburger Weges und unmittelbar in
der ,Einflugschneise” zum Stadion und wtrden leider auch immer wieder als Mullhal-
de genutzt. Eine direkte Offnung der Griunflache hatte zur Folge, dass sich diese
Tendenz nur weiter verstarken wirde und die Stadt mit groBem Aufwand und den
damit verbundenen hohen Kosten diese Grinflache standig saubern muisste.

Zurzeit boten die hinteren Parzellen noch einen gewissen Abstand und damit Schutz
vor den vorbeiziehenden Fans.
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Es sei auch nicht davon auszugehen, dass eine am Salzburger Weg gelegene offent-
liche Grunflache genutzt werde, wenn der Stadtwald 100 m entfernt liege.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrundung:

Die Festsetzung —Offentliche Griinflache- entspricht der Darstellung im Flachennut-
zungsplan. Die Grunflache ist eine wichtige Griinverbindung zwischen dem AufReren
Grungurtel (Landschaftsschutzgebiet L17) im Norden mit der Jahnwiese und dem
Stadtwald sowie den Grin- und Freiraumen im Westen (Griinzug West).

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 30

Der vorgelegte Entwurf néhre die Befurchtung, dass durch weitere Planungen und
Bautatigkeiten die Struktur und der Charakter des Gebietes gefahrdet werde. Negativ
sei zu bewerten, in welchem erheblichen Umfang neue Héauser in die vorhandenen
Grundstiicke ,interpoliert* wurden.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist, bei Uberwiegender Sicherung der beste-
henden Gebaude (118 Einfamilienhduser) moderate Erweiterungen der vorhandenen
Gebaude und eine stadtebaulich vertretbare Verdichtung (28 neue Baufelder) durch
zusatzliche Gebaude in untergeordnetem Umfang zu ermdglichen. Aus diesem
Grunde sieht der Bebauungsplan fir die neuen Baufelder nur Einzel- und Doppel-
hauser vor. Hierdurch wird gewahrleistet, dass sich das bestehende Ortsbild, trotz
der neuen Baufelder nur unwesentlich verandert. Mit den im Plan getroffenen Fest-
setzungen (max. Trauf- bzw. Attikahohe, max. First- bzw. Gebaudehothe) ist eine
maf3stabliche sowie stadtebauliche Ordnung gewéahrleistet.

Mit der Planung wird zugleich dem stadtebaulichen Grundsatz einer freiraumscho-
nenden Innenentwicklung Rechnung getragen und neue Gebaude in erhaltenswerte
Strukturen harmonisch eingefugt.

Inhalt der Stellungnahme Ifd. Nr. 31

Fur das Grundstick des ehemaligen Supermarktes wird anstelle der im Bebauungs-
plan-Entwurf festgesetzten 4 Baufelder (Einzel- und Doppelhauser) eine Reihen-
hausbebauung im umgebenden Mal3stab mit unterirdischer Tiefgarage (ca. 65 Stell-
platze) vorgeschlagen. Hierzu wird im Einzelnen folgendes ausgefihrt:

Bei dem Grundstick handle es sich um das ca. 4.100 m2 grol3e, nahezu baumfreie
Grundstiick des ehemaligen belgischen Einzelhandel. Die umgebende Bestandsbe-
bauung sei charakterisiert durch eine homogene Zeilenstruktur, ohne ausreichende
Stellflachen fur den ruhenden Verkehr und ohne zusétzliche Anbindung der privaten
Garten an einen Wirtschaftsweg. Diese Umgebungsparameter stinden im Wider-
spruch zu der geplanten, relativ geringen Verdichtung mit grof3en, hochpreisigen
Grundsticken. Im Osten des Grundstickes solle daher eine Reihenhausbebauung
im umgebenden Mal3stab mit einer Tiefgarage (ca. 65 Stellplatze) realisiert werden.
Die ErschlieRung dieser Bebauung erfolge tber einen autofreien, in Notfallen jedoch
befahrbaren Wohnweg. Der Stellplatziiberschuss werde das 6rtliche Defizit an Park-
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raum entschérfen bzw. verbessern. Die Ost- West Ausrichtung entsprache dem
vorherrschenden Siedlungscharakter. Die leicht erhéhte Verdichtung dem ausdrtickli-
chen Wunsch der Politik nach kostenbewusstem Wohnraum fur junge Familien. Im
studwestlichen Teil werde der bestehenden Geometrie des Grundstiicks folgend, ein
zuséatzliches Baufeld mit der Nutzung eines Einzel- oder —Doppelhauses im umge-
benden Malistab angeordnet. Ein durchgangiger Wirtschaftsweg erschliel3e die
Garten der Bebauung am Salzburger Weg.

Entscheidung durch den Rat
Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Begrindung:

Anlass der Planung ist der vom Stadtentwicklungsausschuss am 29.05.2001 gefass-
te Aufstellungsbeschluss. Hintergrund war die Beflrchtung von stadtebaulichen
Fehlentwicklungen und Gefahrdungen von Struktur und Charakter des Gebietes
durch Bautatigkeiten.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist, bei Uberwiegender Sicherung der beste-
henden Gebdude moderate Erweiterungen der vorhandenen Gebaude und eine
stadtebaulich vertretbare Verdichtung durch zusatzliche Gebaude in untergeordne-
tem Umfang zu ermdéglichen. Aus diesem Grunde sieht der Bebauungsplan fir die
neuen Baufelder nur Einzel- und Doppelhduser vor. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass sich das bestehende Ortsbild, trotz der neuen Baufelder nur unwesentlich
verandert. Eine, wie von den Einwendern gewiinschte Bauform ware gleichbedeu-
tend mit einer héheren Verdichtung, die mit dem o.a. stadtebaulichen Ziel nicht
vereinbar ware.



