. ASFENTI6UNG

Stadt Wesseling Stand des Planverfahrens
61/ Stadtplanung und Bauaufsicht § 3 Abs. 2 BauGB und

§ 9 Abs. 8 BauGB

Begriindung )
zum Bebauungsplan Nr. 1/26 A — 1. Anderung ,,Schulzentrum Wesseling*

Anlass und Ziel des Planverfahrens

Der seit 1974 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1/26 A ,Schulzentrum Wesseling” hat die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Schulzentrums geschaffen. Der Bebau-
ungsplan hat zudem Erweiterungsflachen fir das Schulzentrum in Richtung Muhlenweg/ Schwarz-
dornweg als ,Flachen fir den Gemeinbedarf" festgesetzt, mit der Konsequenz, dass die dort vorhan-
dene Wohnbebauung langfristig hatte aufgegeben werden mussen.

Die Entwicklung der Schiilerzahlen und die Schulentwicklungsplanung der Stadt Wesseling haben zu
dem Ergebnis gefiihrt, dass die geplanten Erweiterungsflachen zukunftig nicht mehr bendtigt werden.

Anhand dieses Sachverhaltes ist die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/26 A
beschlossen worden mit den Zielen, die bestehende Wohnbebauung am Mihlenweg und Schwarz-
dornweg planungsrechtlich als ,Allgemeines Wohngebiet" zu sichern, die ,Flachen fur Gemeinbedart
— Schulzentrum/ Schulsportplatz® auf die tatsachlich genutzten Flachen zu begrenzen und einen
Grinstreifen zwischen beiden Nutzungsarten zu sichern.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
2.1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im innenstadtnahen Bereich Wesselings; es wird im Norden durch den
Muhlenweg, im Osten durch den Friedensweg, im Siiden durch die Gebaude des Schulzentrums
Wesseling sowie im Osten durch die Verkehrstrassen Berzdorfer StraBe/ Stadtbahnlinie 16/
LandesstraBe L 300 begrenzt.

2.2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet wird durch unterschiedliche stadtebauliche Strukturen gekennzeichnet:

- zum einen durch kleinteilige, ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung am Mihlenweg und
am Schwarzdornweg; am Miihlenweg befinden sich Einzelhandelsbetriebe/ Gastronomie-
betriebe im Erdgeschoss der Gebaude;

- zum anderen durch kleinere Bauten des Schulzentrums Wesseling und insbesondere durch
die Freiflichen des Schulzentrums wie Schulsportanlagen und Schulgarten.

Die angrenzende Umgebung wird durch die Verkehrstrassen der S-Bahn-Linie und der Landes-
straBe L 300 sowie durch unterschiedliche Gebiete gepragt. Unmittelbar siidlich grenzen die
groBmaBstablichen Anlagen des Schulzentrums sowie in Richtung Stadtzentrum Wohngebiete
mit iberwiegend ein- bis zweigeschossigen Bauten an; am Verteilerkreis wird das Bild durch
mehrgeschossigen Mietwohnungsbau sowie durch punktférmige Wohnhochhéuser bestimmt.

Ubergeordnete Planungen, Darstellungen des Flachennutzungsplanes und verbindliches
Planungsrecht

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kéln enthalt die Darstellung als ,allgemeiner
Siedlungsbereich®; der Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling enthalt fir das Plangebiet die Dar-
stellung von Gemeinbedarfsflachen sowie die Darstellung von Wohnbauflachen.



Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 1/26 A enthalt dementsprechend Festsetzungen fiir das
Schulzentrum sowie flir die geplante Schulerweiterungsflache bis zum Mihlenweg als ,Flache fur
Gemeinbedarf — Zweckbestimmung Schulzentrum®.

Fir den Bereich zwischen Schwarzdornweg und Friedensweg sind Festsetzungen als ,Reines
Wohngebiet*, einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 bzw. 1,0 sowie
einer zwei- bzw. zwingend dreigeschossigen Bauweise enthalten.

Die dazugehdrigen textlichen Festsetzungen enthalten ergdnzende Regelungen zu o.g. Festsetzun-
gen sowie Einschrankungen der Art der zulassigen Nutzung fir das ,Reine Wohngebiet” (Ausschluss
der Ausnahmen, § 3 Abs. 3 BauNVO).

Die im Bereich Schwarzdornweg vorhandene Bebauung ist demgegeniber in (iberwiegend einge-
schossiger Bauweise errichtet worden; zudem ist eine deutlich geringere als die zulassige Verdich-
tung realisiert worden.

Die bei der Planaufstellung vorhandene Wohnbebauung am Mihlenweg und Schwarzdornweg ist in
die Festsetzung der Erweiterungsflache fur das Schulzentrum, d. h. in die ,Flache fiir Gemeinbedarf”
einbezogen worden. Dies bedeutet, dass diese Wohnbebauung bisher lediglich Bestandsschutz,
jedoch keine planungsrechtliche Absicherung genieBt.

Deshalb mussten bisher Antrage privater Eigentimer zur baulichen Erweiterung, Aufstockung etc.
der Wohnhauser abgelehnt werden, da sie den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes widersprachen und auf Grund der Bedeutung des éffentlichen Belanges ,Schulerweiterung® im
Wege einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB nicht genehmigungsfahig waren.

Um dieser, fiir den Privateigentiimer bzw. den Bestandserhalt der Wohnbauten nachteiligen Rechts-
lage abzuhelfen, istim Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1/26 A u.a. eine planungsrecht-
liche Sicherung der Wohnbebauung Muhlenweg/Schwarzdornweg vorgesehen.

Nach Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1/26 A werden fiir den Plananderungsbe-
reich die bisher verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 1/26 A auBer Kraft treten.

Planungskonzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes 1/26 A - 1. Anderung

Wie vorab dargestellt, soll mit der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes die Anpassung der festge-
setzten ,Flache fir Gemeinbedarf — Schulzentrum/ Schulsportplatz/ Schulgarten® an die tatséchlich
vom Schulzentrum genutzten Flachen sowie die planungsrechtliche Sicherung des o.g. Wohngebie-
tes erfolgen.

In Anbetracht der direkten Nachbarschaft bestehender Wohnnutzung und bestehender Schulanlagen
kommt der planerischen Bewaltigung immissionsschutzrechtlicher Fragen besondere Bedeutung zu.
Die Stadt Wesseling hat deshalb die Erarbeitung eines Larmgutachtens fur das Plangebiet beauf-
tragt, um eine Klarung der tatsachlichen Larmsituation sowie eine gesicherte Grundlage fiir die Ab-
wigung des Belangs Immissionsschutz zu erhalten. Im Folgenden wird auf die Ergebnisse des
Larmgutachtens und die daraus resultierenden Festsetzungen des Bebauungsplanes im Kapitel
LJmmissionsschutz” eingegangen.

Flache fir Gemeinbedarf — Zweckbestimmung Schulzentrum/ Schulsportanlagen/ Schulgarten

Die derzeit vom Schulzentrum Wesseling genutzten Flachen werden in der vorhandenen Nutzungsart
und GréBenordnung als ,Flache fir den Gemeinbedarf — Zweckbestimmung Schulzentrum/ Schul-
sportanlagen/ Schulgarten” planungsrechtlich gesichert.

Das Schulzentrum ist in den 70er Jahren fir eine GroBenordnung von 3.000 Schilern dimensioniert
worden; zur Zeit sind insgesamt etwa 1.800 Schuler zu verzeichnen.

Entsprechend der Schulentwicklungsplanung der Stadt Wesseling wird davon ausgegangen, dass
sowohl die Freiflachen als auch die vorhandenen Schulbauten flir den zukinftigen Bedarf des Schul-
zentrums Wesseling ausreichend bemessen sind.

Zudem wird zu Grunde gelegt, dass mittel- bis langfristig kein Bedarf zur Errichtung von Schulneu-
bauten absehbar ist, so dass im vorliegenden Plananderungsverfahren auf die Festsetzung von
Uberbaubaren Flachen/ Baugrenzen im Bereich von Schulsportanlagen/ Schulgarten verzichtet wird.
Die Schulsportanlagen dienen ausschlieBlich dem Schulsport und dem Pausenaufenthalt der
Schiiler, so dass begrenzte Nutzungszeiten vorgegeben sind; die Nachbarschatft derartiger Anlagen
zur Wohnnutzung ist deshalb als sozial adaquat und im Grundsatz vertraglich zu beurteilen.

Der vorhandene Schulgarten am Mihlenweg wird zur Bestandssicherung in die Festsetzung der
Gemeinbedarfsflache fir das Schulzentrum einbezogen.



Wohngebiet Miihlenweg/ Schwarzdornweg

Art der baulichen Nutzung

Das Wohngebiet Miihlenweg/ Schwarzdornweg wird, entsprechend seiner Bestandsnutzungen, als
JAligemeines Wohngebiet* (WA) gemas § 4 BauNVO festgesetzt.

In Anbetracht der lediglich begrenzten Neubaumaglichkeiten (BaulickenschlieBung entlang des
Muhlenweges) werden keine weiteren Vorgaben zur Zulassigkeit einzelner Nutzungsarten getroffen.

ManR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Zur Wahrung des vorhandenen Gebietscharakters, zur Sicherung einer maBvollen baulichen Ver-
dichtung sowie zur Sicherung angemessener Erweiterungsmaglichkeiten fir die Wohnbauten werden
Festsetzungen zur Begrenzung der zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl, zur Bauweise und
zu Uberbaubaren Grundstlcksflachen getroffen.

Unter Beriicksichtigung der sinnvollen Nutzbarkeit der Wohngrundstiicke sowie der 0.g. Erweite-
rungsmoglichkeiten fiir die Wohnhéuser werden die tiberbaubaren Grundsticksflachen mit einer
Bautiefe von 18 m am Mihlenweg sowie einer Bautiefe von 15 m beiderseits des Schwarzdornweges
durch Baugrenzen festgesetzt.

Die zulassigen Grund- bzw. Geschossflachenzahlen werden entsprechend der tatsachlichen Umge-
bungsstruktur festgesetzt mit

- einer Grundflachenzahl von 0,4 bzw. einer Geschossflachenzahl von 0,8 am Muhlenweg;

- einer Grundflachenzahl von 0,3 beiderseits des Schwarzdornweges.

In Anbetracht des Bestandes wird als zulassige Bauweise die geschlossene Bauweise am Mhlen-
weg bzw. die offene Bauweise am Schwarzdornweg festgesetzt; die zulassige Zahl der Vollgeschos-
se wird entlang des Miihlenweges mit zwei Vollgeschossen, beiderseits des Schwarzdornweges mit
einem Vollgeschoss festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen wird der Wahrung der Belange des Ortsbildes bei méglichen Neubau- und
ErweiterungsmaBnahmen angemessen Rechnung getragen.

Verkehrsflaichen/ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die vorhandenen ErschlieBungsstraBen werden als ,6ffentliche Verkehrsflachen®, der bestehende
Parkplatz am Schwarzdornweg als ,6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
Parkplatz” gesichert.

Zudem werden fir ein in zweiter Baureine zum Mihlenweg liegendes Wohnhaus bzw. fir eine rick-
wartig zum Schwarzdornweg liegende Garage Geh-, Fahr- und Leitungsrechte flr die jeweiligen An-
lieger festgesetzt, um die ErschlieBung dieser Bauten iber vorhandene Wege zu gewahrleisten.

Grinordnerische Festsetzungen

Fir die vorhandene Grinflache zwischen Schwarzdornweg und Friedensweg sowie flr die am offent-
lichen Parkplatz z.T. bestehende Heckenpflanzung werden ,Bindungen fir Bepflanzungen und far
den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB, festgesetzt; die vorhandene, gestalterisch wichtige Heckenpflanzung soll durch eine Flache
mit der Festsetzung ,Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen — Hecken-
pflanzung” erganzt werden.

Zwischen der Wohnbebauung und den Schulsportanlagen wird aus Grinden der Gestaltung und des
Schutzes des Griinbestandes ein Griinstreifen als ,Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB festgesetzt.
Die Flachenabgrenzung orientiert sich an der auf den Wohngrundstiicken und im Randbereich der
Schulsportanlagen vorhandenen Begrinung.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/ 26 A lediglich in geringem Umfang geanderte, keine
zusétzlichen Baurechte schaffen wird, ist die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemaB § 8 a Bundesnaturschutzgesetz nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Das Larmgutachten zum Bebauungsplan Nr. 1/26 A—1. Anderung ist erforderlich geworden, um
eine Klarung der tatsachlichen Larmsituation sowie eine gesicherte Aussage zur Notwendigkeit von
LarmschutzmaBnahmen fir die Wohnnutzung zu erhalten.



Entsprechend der im Rahmen der Bauleitplanung maBgeblichen Richtlinie DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau” sind flr das festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet® Orientierungswerte von

- 55 dB(A) im Tageszeitraum (6.00 — 22.00 Uhr)

- 45 dB(A) im Nachtzeitraum (22.00 — 6.00 Uhr)

zu Grunde zu legen.

Analog der Richtlinie DIN 18005 ist die Larmsituation sowohl fiir den Schulsport als auch fir den
Verkehr (StraBen-/ Schienenverkehr) separat ermittelt worden.

Die Auswertung des Larmgutachtens flihrt zu folgendem Ergebnis:

- Bei einer Beibehaltung des Schulsports im derzeitigen Umfang treten keine Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir das ,Allgemeine Wohngebiet® auf.
Die auf Basis einer Messung bei Schulbetrieb im August 1999 ermittelte Larmberechnung hat
ergeben, dass der Orientierungswert von 55 dB(A) tagsiiber an allen Immissionspunkten ein-
gehalten bzw. deutlich unterschritten wird. i
Da der Schulsportplatz ab 15.00 Uhr nicht mehr genutzt wird, ist die Uberpriifung der Larmaus-
wirkungen fur den Nachtzeitraum entbehrlich.
Die Wahrung der Larmschutzbelange fiir die Wohnbebauung Mihlenweg/ Schwarzdornweg ist
bei der derzeitigen Nutzung der Schulsportanlage gewahrleistet, den Anforderungen der Siche-
rung gesunder Wohnverhéltnisse sowie angemessener Nutzungsmaglichkeiten fir den Schul-
sportplatz kann ohne zusétzliche LarmschutzmaBnahmen Rechnung getragen werden.

- Die ermittelten Verkehrslarmwerte fiihren zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der o.g.
DIN 18005 an den straBenzugewandten Fassaden am Mihlenweg und der Berzdorfer StrafBe.
Bei den gartenzugewandten Fassaden am Mihlenweg sowie bei den Wohnbauten am Schwarz-
dornweg werden die Orientierungswerte von 55 bzw. 45 dB(A) eingehalten.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Belange des Verkehrslarmschutzes in die Abwagung
einzustellen und entsprechende Festsetzungen zum Larmschutz fiir die Wohnbauten zu treffen.
Aus Platzgriinden und stadtebaulichen Aspekten scheiden aktive SchallschutzmaBnahmen wie
z. B. Larmschutzwinde entlang der beiden StraBen aus. Als wirksame und wirtschaftlich ver-
tretbare MaBnahmen kommen deshalb passive SchallschutzmafBnahmen in Frage.

Das Larmgutachten enthalt Vorschlage fir passive SchallschutzmaBnahmen in der Art, dass

an allen straBenzugewandten Hausfassaden das notwendige SchalldammmaB durch den Ein-
bau von Schallschutzfenstern eingehalten werden muss bzw. bei Neubauten zusétzlich die An-
ordnung von zum Schlafen bestimmten Raumen zur StraBenseite vermieden werden soll.

Der Bebauungsplan 1/26 A — 1. Anderung enthalt deshalb die zeichnerische Festsetzung derjenigen
Gebaudefassaden, fir die passiver Schallschutz notwendig wird. Zusatzlich wird durch textliche
Festsetzungen in Verbindung mit dem Beiplan zum Larmgutachten (Anlage 3) der konkrete Um-
fang des notwendigen Schallschutzes verbindlich festgelegt.

Fur die in diesem Beiplan gekennzeichneten Gebaudefassaden ist das erforderliche Bauschall-
dammmaB RW "30, 35 bzw. 40 durch den Einbau von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse
2 bzw. 3 einzuhalten; bei straBenzugewandten Schlafraumen sind zuséatzlich Beluftungsanlagen vor-
zusehen.

Durch die Festsetzung dieser SchallschutzmaBnahmen kann den Anforderungen der Sicherung
gesunder Wohnverhdltnisse entlang der StraBen Mihlenweg und Berzdorfer StraBe angemessen
Rechnung getragen werden.

Durchfiihrung des Bebauungsplanes/ Kosten

Die Herstellung zusatzlicher ErschlieBungsmaBnahmen ist nicht erforderlich.

Die Pflicht zum Nachweis und zur Finanzierung der festgesetzten LarmschutzmaBnahmen obliegt
den privaten Eigentiimern der Wohngrundstiicke; sie ist Gegenstand des im Einzelfall notwendigen
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens bei eventuellen Neubau-, Erweiterungs- oder Sanie-
rungsmaBnahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches.



Vorstehende Begrindung hat im Rahmen der Offenlage - 17.04.2000 bis einschlieBlich 19.05.2000 -
des Bebauungsplanes Nr. 1/26 A 1. Anderung ,Schulzentrum Wesseling® 6ffentlich ausgelegen.

ng, den 28.06.2000

Techn. Beigeordneter

Vorstehende Begriindung gehért zu dem am 27.06.2000 vom Rat der Stadt Wesseling als Satzung
beschjassenen Bebauungsplan Nr. 1/26 A 1. Anderung ,Schulzentrum Wesseling®.

ling, den 28.06.2000

gens i}

Biurgermeister



