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Beschlussvorschlag einschl. Deckungsvorschlag, Alternative

Der Stadtentwicklungsausschuss nimmt die Ausfiihrungen zur Sicherung des Hohenkonzeptes

der linksrheinischen Kdlner Innenstadt zur Kenntnis und beschliel3t

1. die Verwaltung zu beauftragen, die Bebauungsplane mit Handlungsbedarf der Prioritat 1 in
einer bedarfsorientierten Reihenfolge zu andern beziehungsweise zu ergdnzen und somit
eine planungsrechtliche Sicherung des Hohenkonzepts in diesen Bereichen herzustellen
und

2. die Verwaltung zu beauftragen, bei Bauantragen oder Bauvoranfragen im tbrigen Gel-
tungsbereich des Héhenkonzeptes, die im Widerspruch zum Héhenkonzept stehen, durch
geeignete Mittel der Bauleitplanung die Sicherung des Hohenkonzeptes herzustellen, zum
Beispiel durch einen Bebauungsplanaufstellungsbeschluss und den Erlass eine Verande-
rungssperre.

Alternative: keine
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Problemstellung des Beschlussvorschlages, Begriindung, ggf. Auswirkungen

Uberpriifung vorhandener Bebauungspléane auf Konformitat mit dem Hohenkonzept fiir
die linksrheinische Innenstadt

Der Rat der Stadt KdIn hat am 15.05.2007 das Hohenkonzept fur die linksrheinische Innen-
stadt beschlossen und die Verwaltung damit beauftragt, das notwendige Planungsrecht
durch die Aufstellung einfacher Bebauungsplane herzustellen. Da es fur einen Grol3teil der
Innenstadt bereits rechtskraftige Bebauungspléane gibt, wurden diese auf Konformitat mit dem
Hohenkonzept Uberpruft.

In Anlehnung an die unterschiedlichen Wirkungsbereiche des Hohenkonzepts werden Unter-
suchungsfelder definiert. Dem liegt die Annahme zugrunde, dass die Dringlichkeit der pla-
nungsrechtlichen Sicherung der Vorgaben des Hohenkonzepts raumlich differenziert ist. Ins-
gesamt wurden acht Untersuchungsfelder definiert:

- Untersuchungsfeld 1: Domumgebung

— Untersuchungsfeld 2: Wirkungsfeld der Romanischen Kirchen

- Untersuchungsfeld 3: Wirkungsfeld stadtbildpragender Baudenkmaler

- Untersuchungsfeld 4: Bereiche mit einer maximalen Gebaudehthe von 15 m

- Untersuchungsfeld 5: Bereiche mit einer maximalen Gebaudehthe von 20 m

- Untersuchungsfeld 6: Bereiche mit einer maximalen Gebaudehéhe von 22,50 m
- Untersuchungsfeld 7: Nord-Sud-Fahrt

- Untersuchungsfeld 8: Neustadt

Jeder Bebauungsplan wurde einem Untersuchungsfeld zugeordnet. Tabelle 1 zeigt die An-
zahl der Bebauungsplane in den unterschiedlichen Untersuchungsfeldern.

Tabelle 1: Anzahl von Bebauungsplanen je Untersuchungsfeld

Untersuchungsfelder Bebauungspline
(definiert in Anlehnung an die unterschiedli-
chen Wirkungsfelder des Hohenkonzepts) gesamt
1 Domumgebung 10
2 Romanische Kirchen 50
3 Stadtbildprdgendes Baudenkmal 34
4 Max. Gebaudehdhe 15 m 32
5 Max. Gebaudehdhe 20 m 14
6 Max. Gebaudehdhe 22,50 m 24
7 Nord-Sud-Fahrt 12
8 Neustadt 20
Gesamt 196
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Im Bereich des Hohenkonzeptes der linkrheinischen Koélner Innenstadt liegen insgesamt 196
gultige Bebauungsplane. Diese Bebauungsplane wurden darauf geprtift, ob die jeweiligen
Hohenfestsetzungen der Bebauungspléane mit der Hohenbegrenzung des Hohenkonzeptes
ubereinstimmen.

Tabelle 2: Konformitat von Bebauungsplanen mit dem Hohenkonzept

Untersuchungsfelder Konforme Nicht kon- ur?esballghe
(definiert in Anlehnung an die un- Bebau- forme %h?}e Ge-
terschiedlichen Wirkungsfelder . Bebauungs- . samt
R ungsplane N Hohenfest-
des Hohenkonzepts) pléane
setzungen
1 Domumgebung 3 4 3 10
2 Romanische Kirchen 27 9 14 50
3 géarl](:l(tr?]lg‘ilpragendes Bau- 14 2 13 34
4 Max. Gebaudehohe 15 m 20 6 6 32
5 Max. Gebdudehdhe 20 m 8 2 4 14
6 Max. Gebaudehdhe 22,50 m 9 9 6 24
7 Nord-Siud-Fahrt 5 5 2 12
8 Neustadt 8 7 5 20
Gesamt 94 49 53 196

Die 196 Bebauungsplane werden unterschieden in

- Konforme Bebauungspldne (Anzahl 94)

Die Auswertung zeigt, dass 94 Bebauungsplane mit den Festsetzungen des Hohenkon-
zepts Ubereinstimmen. Die Ziele des Hohenkonzepts sind in den Geltungsbereichen
dieser Bebauungspléane bereits planungsrechtlich gesichert.

- Nicht konforme Bebauungsplane (Anzahl 49)

49 Bebauungsplane widersprechen ganz oder in Teilen den Festsetzungen des Hohen-
konzepts, das heif3t die dort festgesetzten absoluten Hohen oder die Geschossanzahl
Ubersteigt die maximal zulassige Hohe gemald Hoéhenkonzept.

- Bebauungsplédne ohne Hohenfestsetzungen (Anzahl 53)

Bei 53 Bebauungsplénen ist die Hohenentwicklung gar nicht geregelt. Sie enthalten
weder Festsetzungen zu absoluten Héhen noch zur Anzahl der Geschosse. Somit ist
das Hohenkonzept in diesen Bereichen planungsrechtlich nicht gesichert.

Demnach ist im Geltungsbereich von 102 Bebauungsplanen das Héhenkonzept planungs-
rechtlich nicht gesichert. AuRBerdem ist das Hohenkonzept in den Bereichen ohne rechtskraf-
tigen Bebauungsplan, die nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) —unbeplanter Innenbereich—
bewertet werden, planungsrechtlich ebenso wenig gesichert.

Erstellung einer Prioritatenliste

Die Anpassung an das Hohenkonzept der 102 nicht konformen Bebauungsplane, wurde in
drei Prioritaten unterteilt. Hochste Prioritat 1 erhalten die Bebauungspléane in sensiblen Be-
reichen (im Bereich Dom, Romanische Kirchen und Baudenkmaler), die planungsrechtlich
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ein Baurecht oberhalb des Hoéhenkonzeptes zulassen.

Die Bebauungsplane, die in der Prioritéat 2 a eingestuft werden, enthalten zum Héhenkonzept
nicht konforme Hohenfestsetzungen, liegen jedoch in weniger sensiblen Bereichen. Die Be-
bauungsplane mit Prioritat 2 b und 3 haben keine Héhenfestsetzungen. Dieser Bereich ist im
Mal der baulichen Nutzung ebenso wie der unbeplante Innenbereich planungsrechtlich nach
§ 34 BauGB nach dem Einfigungsgebot zu bewerten. Hier kann es zum Teil zu Diskrepan-
zen mit dem Hohenkonzept kommen, zum Teil ist das Hohenkonzept durch das Einflgungs-
gebot gewabhrleistet.

Keine Prioritat erhalten die 94 Bebauungsplane, deren Hohenfestsetzungen mit dem Hohen-
konzept konform sind, da hier kein Anderungsbedarf besteht.

Tabelle 3: Prioritatenliste fur die Bearbeitung von Bebauungsplanen

Priori-

tAt Auswahlkriterien Anzahl

nicht konforme Bebauungsplane, die im direkten Umfeld des
1 Doms, einer Romanischen Kirche oder eines stadtbildpragenden 20
Baudenkmals liegen (Untersuchungsfelder 1 - 3)

a nicht konforme Bebauungspléane, die in den Bereichen mit
einer maximalen Gebaudehdhe von 15 m, 20 m, 22,50 m,
im Bereich der Nord-Sud-Fahrt oder der Neustadt liegen
(Untersuchungsfelder 4 - 8)

b Bebauungsplane ohne Hohenfestsetzungen, die im direkten
Umfeld des Doms, einer Romanischen Kirche oder eines
stadtbildpragenden Baudenkmals liegen
(Untersuchungsfelder 1 - 3)

29

30

Bebauungsplane ohne Hohenfestsetzungen, die in den
Bereichen mit einer maximalen Gebaudehdhe von 15 m, 20 m,
22,50 m, im Bereich der Nord-Sud-Fahrt oder der Neustadt
liegen (Untersuchungsfelder 4 - 8)

23

Gesamt 102

Bearbeitung der Bebauungsplane der Prioritat 1

Die Bebauungsplane der Prioritat 1 wurden von der Verwaltung im Hinblick auf konkrete
Handlungs- beziehungsweise Anderungsbedarfe Gberprift. Der Prifung wurden die folgen-
den Fragen zugrunde gelegt:

- Gibt es innerhalb des Geltungsbereichs oder direkt anschlie3end aktuelle Entwicklun-
gen, die eine Anderung/Uberplanung erfordern (zum Beispiel liegen Bauvoranfragen
oder Bauantrage vor)?

- Ist ein Baupotential vorhanden, oder schreibt der Bebauungsplan lediglich den Bestand
fest?

—  Wairden aus einer Anderung/Uberplanung des Geltungsbereichs Entschadigungsan-
spruche entstehen, das heil3t ist der Bebauungsplan nicht alter als sieben Jahre?

—  Wie viele Gebaude widersprechen den Festsetzungen des Hohenkonzepts? Sind dar-
unter denkmalgeschutzte Gebaude?
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Das Ergebnis zeigt, dass fiir die Anderung oder Ergénzung der rechtskraftigen Bebauungs-
plane der Prioritat 1 kein grol3er Handlungsbedarf besteht (siehe Tabelle 4). Grund hierfir ist
vor allem, dass es in den Geltungsbereichen dieser Bebauungsplane derzeit keine baulichen
Entwicklungen gibt, die zu einer Uberschreitung der Hohen gemaR Hohenkonzept fiihren
konnten.

Mittlerer Handlungsbedarf besteht bei sieben Bebauungsplanen. Hier gibt es ein theoreti-
sches Baupotenzial, das eine bauliche Hohenentwicklung tiber die Hohenangaben des Ho6-
henkonzepts hinaus zulassen koénnte. Die Verwaltung beabsichtigt, diese Bebauungsplane in
einer bedarfsorientierten Reihenfolge zu andern beziehungsweise zu erganzen und somit
eine planungsrechtliche Sicherung des Hoéhenkonzepts in diesen Bereichen herzustellen.

Tabelle 4: Handlungsbedarfe fir die Bebauungsplane der Prioritat 1

Priori- | Handlungs- o An-
tAt bedarf Auswabhlkriterien 2ahl
nicht konforme Bebauungsplane, innerhalb deren
grof3 Geltungsbereich oder direkt anschliel3end aktuelle -/-

Entwicklungen eine Uberplanung erfordern

nicht konforme Bebauungsplane, innerhalb deren

mittel Geltungsbereich ein (theoretisches) Baupotenzial 7

vorhanden ist

nicht konforme Bebauungsplane,

- die nicht alter sind als sieben Jahre (Entschadi-

1 gering gungsanspriche) oder 9

- die reine Bestandsplane darstellen ohne vorhande-
ne Baupotenziale

nicht konforme Bebauungsplane,

- deren Nichtkonformitat durch Denkmaler mit

Iifgr:]dlun s- hoheren Traufkanten ausgelost wird 4
bedarf g - deren Hohenfestsetzungen nach Anpassung des

Hohenkonzepts im Bereich der Stadtkante entlang
des Rheinufers mit diesem Ubereinstimmen werden

Geringer Handlungsbedarf besteht bei neun Bebauungsplanen der Prioritat 1. Diese Katego-
rie umfasst zum einen Bebauungsplane ohne Baupotenzial. Sie schreiben lediglich Be-
standsgeb&aude fest, deren HOhen teilweise Uber den Hohen des Hohenkonzepts liegen. Zum
anderen fallen in diese Kategorie die Bebauungsplane, die in den letzten sieben Jahren
rechtskraftig wurden. Da bei einer Anderung dieser Bebauungsplane Entschadigungsansprii-
che geltend gemacht werden koénnten, wird von einer Anderung abgesehen.

Kein Handlungsbedarf wurde bei insgesamt vier nicht konformen Bebauungsplanen ermittelt.
Dies betrifft zum einen Bebauungsplane, deren Nichtkonformitat durch Denkmaler mit Trauf-
héhen oberhalb des Hohenkonzeptes ausgeldst wird (zum Beispiel die Riphahn-Bebauung
im Wirkungsfeld von St. Aposteln entlang der Hahnenstraf3e). Zum anderen umfasst dies
einen Bebauungsplan, dessen Hohenfestsetzung nach einer Anpassung des Hohenkonzepts
im Bereich der Stadtkante entlang des Rheinufers zwischen Severinsbricke und Ubierring
mit diesem Ubereinstimmen wird. Die Verwaltung beabsichtigt, das Hohenkonzept im Bereich
der Rheinuferstral3e anzupassen, um die hier vorhandenen Gebaudehdhen ins Héhenkon-
zept zu Ubernehmen.



Praxisbericht der Durchsetzung des Héhenkonzeptes der linksrheinischen Kdlner
Innenstadt

In der Zeit seit dem Ratsbeschluss vom 15.05.2007 sind bei der Verwaltung einige Baugesu-
che eingegangen, die in Diskrepanz zum H6henkonzept standen. Diese Anfragen lagen hau-
fig in Gebieten vor, in denen die Bebauungsplane keine Hohen festsetzen oder die zu den
unbeplanten Innenbereichen gehoren.

In einigen Fallen wurden zu Verhinderung der Vorhaben in Dringlichkeitsentscheidungen
Aufstellungsbeschlisse fur Bebauungsplane gefasst. Hierzu gehdren zum Beispiel die Be-
bauungsplane mit den Arbeitstiteln "Ulrichgasse in KoIn-Altstadt/Std" oder "Brandenburger
StralRe in KéIn-Altstadt/Nord".

Diese Praxiserfahrung zeigt, dass - neben der Priorisierung des Handlungsbedarfs bei nicht
konformen Bebauungsplanen - ein abgestimmter Verfahrensablauf fir die Bereiche, die nach
§ 34 BauGB zu bewerten sind, sicherzustellen ist. Bei Bauantragen in diesen Bereichen, die
im Widerspruch zum Hohenkonzept stehen, ist die planungsrechtliche Sicherung zum Bei-
spiel ein Aufstellungsbeschluss zu fassen und eine Veranderungssperre zu beschliel3en.

Es ist nicht moglich, das notwendige Planungsrecht zur Sicherung des Hohenkonzeptes
durch die Aufstellung einfacher Bebauungsplane flachendeckend herzustellen. Ein einfacher
Bebauungsplan gemal § 30 Absatz 3 BauGB, der nur das Maf3 und nicht die Art der bauli-
chen Nutzung festsetzt, muss gemaf} 8 16 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
nicht nur die Hohe oder Anzahl der Vollgeschosse festsetzen, sondern auch die Grundfla-
chenzahl oder die GroRRe der Uiberbaubaren Flache. Diese Notwendigkeit wirde einerseits
eine stark differenzierte Planung im gesamten Bereich des Hohenkonzeptes notwendig ma-
chen, die im Aufwand und im Umfang nicht leistbar ist. Andererseits wirde maglicherweise
durch die flachendeckende Festsetzung einer Grundflachenzahl eine Planungsschranke fr
Vorhaben erzeugt, die nicht im Widerspruch zum Hoéhenkonzept stehen und lediglich die
Grundflachenzahl nicht einhalten kénnen.

Nachste Arbeitsschritte

Die Verwaltung bearbeitet derzeit die Aktualisierung des Hohenkonzeptes entsprechend der
Ratsbeschliisse vom

15.05.2007 geandert beschlossen mit Auftrag der partiellen Uberarbeitung zu:
- Erweiterung auf Stibbensche Neustadt
- Hohenfestlegung im Bereich der Nord-Sud-Fahrt langfristig auf 22,50 m
- Hohenbegrenzungen im Bereich Cécilienstral3e/Blaubach/Ulrichgasse
- Hoéhen in den Wirkungsfeldern der romanischen Kirchen richten sich nach
Traufkantenhéhen der Kirchen

26.03.2009 Konkretisierung Bereich Ringe ungeéandert beschlossen



Die Erweiterung auf die Stiibbensche Neustadt und die Konkretisierung im Bereich der Ringe
wurden bereits eingepflegt, ebenso die Hohenbegrenzung im Bereich Nord-Sid-Fahrt, Caci-
lienstral3e, Blaubach und Ulrichgasse. Sobald das Aufmald der Traufkantenhéhen der Roma-
nischen Kirchen abgeschlossen ist, beabsichtigt die Verwaltung, eine endgtltige Fassung
des HOohenkonzeptes mit textlicher Erlauterung vorzulegen.

Weitere Erlauterungen; Plane,-Ubersichten siehe Anlage(n) Nrn. 1 - 2

Anlage
1 Vorabzug Aktualisierung des Hohenkonzeptes entsprechend Beschlusslage
2 Ubersicht der Bebauungsplane mit Prioritateneinstufung



