ANLAGE 5

Beschluss uber die Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes 66457/07
Arbeitstitel: GoebenstraBe in Kéln-Neustadt/Nord

Auf Nachfrage des Vorsitzenden des Stadtentwicklungsausschusses Herrn Karl Jurgen Kilip-
per wird der Verfahrensvorgang zum Bebauungsplan GoebenstraBe bezogen auf die festge-
setzten H6hen sowie die aktuellen Bauvorhaben (Kaiser-Wilhelm-Ring 17-21 und Goe-
benstraBe 1) in diesem Bereich nachfolgend ausfihrlicher dargestellt:

Die far die H6henentwicklung des Bebauungsplans entscheidenden Grundlagen bilden so-
wohl das Héhenkonzept einschl. dem Ringkonzept sowie die aus den bereits Gberwiegend
vorhandenen Gebauden resultierende notwendige stadtebauliche Betrachtung der vorhan-
denen Bebauung. Hintergrund sind neben den maximalen Héhen des Héhenkonzeptes die
Wahrung und Stérkung des Stadtbildes — zusammenhangende weitgehend identische Struk-
turen werden durch die Festsetzungen beibehalten sowie durch die Planung gestéarkt und
zugunsten eines verbesserten Stadtbildes korrigiert.

Ziel des Bebauungsplanes ist es damit, das vorherrschende MaB der baulichen Nutzung
entsprechend der Bestandssituation in Verbindung mit den Zielen des H6henkonzeptes zu
sichern und festzusetzen. Fir das gesamte Plangebiet bleibt festzustellen, dass die Planung
den sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebenden ZulassigkeitsmaBstab nicht
wesentlich verandern soll.

Far die folgenden StraBenabschnitte stellt sich dies wie folgt dar (Abbildungen schematisch):

Kaiser-Wilhelm-Ring (KWR)

Mit der Sanierung/Aufstockung KWR 17-21 wird das Geb&ude auf Basis des Bauvorbe-
scheids vom 17.12.2007/Genehmigung 22.12.2009 die in Abbildung 1 dargestellten Héhen
erzeugen. MaBgeblicher Zeitpunkt fir die Genehmigung der vorliegenden Héhen ist der des
Bauvorbescheids (Bindungswirkung). Zu dieser Zeit beinhaltete das Ringkonzept noch keine
Vorgaben flr die maximalen Gebaudehdhen in Metern sondern lediglich Geschosszahlen
und Dachformen — fiir diesen Bereich VIl + FD. Die Erganzung des Ringkonzepts mit den
entsprechenden Gebaudehdhen in Metern wurde durch Beschluss am 26.03.2009 nachge-
holt und fur diesen Bereich mit max. 26,25m festgesetzt.

Daraus ergibt sich fir das sich aktuell im Bau befindliche Objekt KWR 17-21, dass die Ge-
schosszahlen nach Genehmigung zwar dem Ringkonzept entsprechen, die Gebaudehdhen
aber im Bauvorbescheid und damit der Baugenehmigung hdher geplant und genehmigt wer-
den konnten als es der erst spater getroffene Beschluss zur Erganzung des Ringkonzeptes
zugelassen hatte. Zudem wurden die méglichen sieben Geschosse seitens des Vorha-
bentragers in diesem Fall als sechs Geschosse plus ein Staffelgeschoss (alle Geschosse als
Vollgeschoss) geplant.

Vor dem Hintergrund einer stadtebaulich einheitlichen StraBenfront wurde durch Orientierung
an dem aktuellen Bauvorhaben KWR 17-21 auch fur den Ubrigen Bereich des Baublocks
entlang des Rings (KWR 7 bis 15) ein siebtes Geschoss als zuriickversetztes Geschoss fest-
gelegt. Der durch das Ringkonzept mit max. sieben Geschossen definierte Rahmen wurde
im Bebauungsplan somit durch sechs plus ein Staffelgeschoss (alle Geschosse als Vollge-
schosse) ausgeschopft bzw. festgesetzt.




Im Ergebnis bedeutet das entsprechend des Héhenkonzepts fir die sechs Geschosse eine
HauptauBenwandhdhe von 22.50m sowie ein Staffelgeschoss (als Vollgeschoss) mit einer
Ho6he von 3,20 (Blronutzung) und damit eine abschlieBende Gebaudehéhe von insgesamt
25,70m (22,50m + 3,20m). Eine weitere Uberh6hung wird durch ergéanzende Festsetzungen
ausgeschlossen.
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Abb 1: Bestand bzw. Héhen laut Baugenehmigung fir KWR 17-21
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Abb 2: Festsetzungsabsicht Bebauungsplan fir KWR



Diese Héhen und Geschossigkeiten entsprechen damit dem Héhen- bzw. Ringkonzept. Das
Objekt KWR 17-21, das sich gerade im Bau befindet, Uberschreitet zwar aus den vorgenann-
ten Grinden die nun festgesetzten Vorgaben des Bebauungsplanes, hat aber bis auf weite-
res Bestandsschutz. Das heiBt, der Bebauungsplan setzt die durch Beschluss definierten
Gebaudehéhen sowie Geschosszahlen unter Berlicksichtigung eines harmonischen Stadt-
bildes um. Fir eine spatere Veranderung des Objekts (z.B. Abriss und Neubau) bedeutet
das dann jedoch, dass sich eine zuklnftige Planung an den Vorgaben aus dem Héhenkon-
zept - gesichert im Bebauungsplan - orientieren muss bzw. die vorgegebenen Héhen nicht
Uberschreiten darf.

GoebenstraBe/WerderstraBe

Die H6hen des Neubaus GoebenstraBe 1 Uberschreiten die festgesetzten Héhen des Be-
bauungsplanes nicht. Die Festsetzungen 22,50m (VI) und 25,70m (VII) orientieren sich mit
etwas Spielraum an den Héhen der Baugenehmigung in Verbindung mit der stadtebaulichen
Betrachtung der Gesamtsituation. GleichermafBen soll mit diesen Festsetzungen vermieden
werden, dass eine Bebauung in einer SeitenstraBe zum Ring (hier GoebenstraBe), in Ver-
bindung mit der noch niedrigeren Bebauung entlang der WerderstraBe hoher sein darf als
die Gebaude des Rings selbst. Daher werden fur die sieben Geschosse entlang der Goe-
benstraBe auch hier 25,70m und nicht 26,25m (als maximal mégliche H6he des Héhen- bzw.
Ringkonzepts) festgesetzt.

Das sehr weit zurlickgesetzte Technikgeschoss ist nicht in der Gesamthohe erfasst und zu-
satzlich mit 2,11m genehmigt. Fir zuklnftige Entwicklungen ist eine solche Uberhdhung je-
doch durch erganzende Festsetzungen ausgeschlossen.

Abb 3: Bestand bzw. Hohen laut Baugenehmigung fiir Goebenstr. 1



Abb 4: Festsetzungsabsicht Bebauungsplan Goebenstr. und Werderstr.

Die H6hen der Gebaude entlang der WerderstraBe werden bis auf Werderstr. 22 entspre-
chend der Bestandssituation festgesetzt. Das heiBt, im Zuge kinftiger maBgeblicher Ent-
wicklungen an dem Gebaude Werderstr. 22 (z.B. Abriss und Neubau) mussen die Vorgaben
des Bebauungsplanes eingehalten werden. Ein neues Gebaude wirde damit entsprechend
der Nachbargebaude herabgezont. Bis dahin gilt Bestandsschutz.

Insgesamt wurde im Verfahren eine Abstaffelung des Baukdrpers Goebenstr. 1 hin zur Be-
bauung entlang der Werderstr. erreicht und festgesetzt.

HerwarthstraBe

Auch far die HerwarthstraBe orientieren sich die Hohen im Bebauungsplan an den vorhan-
denen Héhen im Bestand. Die maBgebliche Veranderung in diesem Bereich betrifft die Fest-
setzung einer neuen Dachform flr HerwarthstraBe 6 und 8. Im Gegensatz zur heutigen Situ-
ation mit Flachdachern (vgl. Abb 1) wird dieser Bereich mit Satteldachern tGberplant (vgl. Abb
4). Damit wird eine Beruhigung der Dachformen und damit eine Verbesserung des Stadtbil-
des erzeugt.

Hinweis:

Die Definition der Bezugspunkte zu den H6hen sind den textlichen Festsetzungen zu ent-
nehmen.



