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Darstellung und Bewertung der zum Bebauungsplan-Entwurf 67457708
—Arbeitstitel: Altenberger Stral3e/Breslauer Platz in Kéln-Altstadt/Nord—
im Rahmen der 1. und 2. Offenlage eingegangenen Stellungnahmen

I. Allgemeines

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan-Entwurf 67457/08 wurde vom Stadtentwicklungsaus-
schuss in seiner Sitzung am 09.12.2010 mit der Anderung der Tiefgaragenzufahrt auch tber den
Breslauer Platz zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen. Der Planentwurf wurde daraufhin in der
Zeit vom 20.01. bis 21.02.2011 beim Stadtplanungsamt offentlich ausgelegt. Innerhalb der Ausle-
gungsfrist sind funf abwéagungsrelevante Stellungnahme (laufende Nummern 1 bis 5) von privater
Seite eingegangen. Aulerdem wurden von Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
funf abwéagungsrelevante Stellungnahme (laufende Nummern 6 bis 10) vorgelegt.

Im Anschluss wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan-Entwurf 67457/08 geringfiigig gean-
dert. Die Anderungen erfolgten zur Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung des geplanten
Bilro- und Geschéftsgebaudes (textliche Festsetzung Nummer 2.1), zur Ergéanzung der Larm-
schutzmalRnahmen um schallgeschitzte Liftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer am
geplanten Wohngebaude (textliche Festsetzung Nummer 6.) und zur Ergénzung der geplanten
Tiefgarageneinfahrt am Breslauer Platz um die Ausfahrtmdglichkeit in der Nachtzeit von 22.00 bis
6.00 Uhr. AuBerdem wurde eine redaktionelle Korrektur der textlichen Festsetzung 3.1 (Ausnah-
meregelung zu Umwehrungen) vorgenommen. Der Planentwurf wurde in der Zeit vom 15. bis
27.05.2011 beim Stadtplanungsamt erneut offentlich ausgelegt. Innerhalb der Auslegungsfrist sind
zwei abwéagungsrelevante Stellungnahmen (laufende Nummern 11 und 12) eingegangen.

Die vorgenannten Stellungnahmen werden in Kapitel Il. in zusammenfassender Form dargestellt
und mit einem Abwagungsvorschlag bewertet. Aus Datenschutzgriinden werden keine personen-
bezogenen Daten (Name und Adresse) aufgefiihrt. Name und Adresse werden jedoch den Frakti-
onen der zustandigen Bezirksvertretung und des Rates mitgeteilt.

I11. Eingegangene Stellungnahmen

Stellungnahme Nummer 1:

Die Einwenderin erhebt Einspruch gegen die Uberschreitung des Hohenkonzeptes von 22,5 m um
7,0 m auf 29,5 m am Raiffeiseneck und spricht in diesem Zusammenhang von einer "Einsargung”
des Kunibertsviertels. Gegen den Bebauungsplan wird weiterhin Einspruch erhoben, da durch das
Planvorhaben das Stadtbild noch weiter "verschandelt" werden kénnte. Als negative Beispiele
werden von der Einwenderin der "3-Saulen-Ein- und Ausgang der neuen U-Bahnlinie" sowie das
Kommerzhotel herangezogen.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.
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Begrindung:

Das stadtebauliche Konzept beachtet und konkretisiert die Vorgaben des Hohenkonzeptes fir die
linksrheinische Kdélner Innenstadt von 2007. Die geplante Bebauung halt die maximale Traufhéhe
von 22,5 m - dies entspricht 71,4 m Gber Normalhéhennull (NHN) innerhalb des Plangebietes -
grundsatzlich als Obergrenze ein. Das erhdhte Gebaude mit dem "Skygarden" am Raiffeiseneck,
das hoher als 22,5 m gebaut werden soll, ist als vertretbare Abweichung des Hohenkonzeptes zu
werten, begrundet in der benachbarten achtgeschossigen Bebauung. Der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ist die Durchfiihrung eines konkurrierenden Gutachterverfahrens
mit sieben eingeladenen Architekturbiros vorausgegangen. Das Bewertungsgremium, das sich
aus Fachpreisrichtern, Vertretern der Verwaltung, des Gestaltungsbeirats und des Stadtentwick-
lungsausschusses zusammensetzte, empfahl den Entwurf des Architekturbiiros Meyer Schmitz-
Morkramer dem Bebauungsplan zugrunde zu legen. Die geplante tGiberhdhte Eckbebauung bleibt
mit einer Hohe von 78,2 m Uber NHN hinter dem Raiffeisengebaude mit einer Hohe bis zu 80,0 m
Uber NHN und dem elfgeschossigen Hotelgebdude an der Ecke Breslauer Platz und Johannisstra-
3e mit einer H6he von 81,3 m Giber NHN (Oberkante Attika) zuriick. Das Plangebiet liegt nach dem
Hohenkonzept fur die linksrheinische Kdlner Innenstadt au3erhalb des Wirkungsfeldes des Do-
mes, das sich tber den Breslauer Platz bis zur Plangebietsgrenze erstreckt und auf3erhalb der
Wirkungsfelder von St. Ursula, St. Kunibert und St. Andreas. Daher ist nicht von einer Beeintrach-
tigung von wichtigen Sichtbeziehungen auf den Dom und die romanischen Kirchen auszugehen.
Dies ist in einer gesondert erstellten Sichtfeldstudie nachgewiesen worden. Durch die Uberhéhung
der Quartiersecke am Raiffeiseneck erhélt die lange Fassade am Breslauer Platz einen klaren
Endpunkt und einen stadtebaulichen Akzent. Die Eckbetonung mit einer festgesetzten maximalen
Gebaudehbthe von 78,2 m Gber NHN als Abschluss an der Westseite resultiert sowohl aus der
konkreten stadtebaulichen Situation im Dialog zum Raiffeisengebaude und ist zugleich essentieller
Bestandteil der architektonischen Gebaudekomposition. Das geplante Gebaude fugt sich in das
Spannungsgeflige von Raiffeiseneck (80,0 m tiber NHN) und benachbarten Hotel (81,3 m tber
NHN) ein, bleibt aber unter den Hohen dieser Nachbarbebauungen.

Die von der Einwenderin genannten und als negativ empfundenen Beispiele (3-Saulen-Ein- und
Ausgang der neuen U-Bahnlinie, Kommerzhotel) liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes und sind somit nicht Inhalt des Bebauungsplanverfahrens. Das oben genannte
Bewertungsgremium (Fachpreisrichter, Vertreter aus Verwaltung, Gestaltungsbeirat und Stadtent-
wicklungsausschuss) empfahl den Entwurf des Architekturbiros Meyer Schmitz-Morkramer dem
Bebauungsplan zugrunde zu legen. Zu dem Entwurf gehéren nicht nur die Gebaudehdhen, son-
dern auch die Gebaudearchitektur. Der aus dem Gutachterverfahren hervorgegangene Gebaude-
entwurf soll nicht in Frage gestellt werden. Anderungen an der Architektur sind daher nicht vorge-
sehen. Teilweise wurden zum Offenlagebeschluss die geplanten Gebaudehdhen reduziert. Dieses
ist jedoch nicht auf eine gednderte Architektur etc. zurlickzufiihren, sondern auf die Untersuchun-
gen der Beschattungssituation.

Stellungnahme Nummer 2:

2.1 Frontstellung des Investors

In der eingegangenen Stellungnahme wird grundsatzlich angeregt, die Akteure Investor (Allianz),
Politik und Verwaltung sowie private Akteure (Anwohner, Bewohner, Gewerbetreibende) jeweils
gleichwertig zu behandeln und alle Belange gegenseitig zu bertcksichtigen (Ausgleich der Interes-
sen). Es wird der Vorwurf erhoben, dass es eine "Frontstellung” zwischen Investor, Stadtverwal-
tung und Politik gegen die Burger des Kunibertsviertels geben wiirde.

2.2 Gebaudehohe - Sichtfeld

Gegen die Planung wird im einzelnen Einspruch erhoben, da der Stadtentwicklungsausschuss ein
Projekt beschliel3t, bei dem das geltende Hohenkonzept von 22,5 m nicht eingehalten wirde. Es
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wird dargestellt, dass die Planung mit bis zu 29 m am Raiffeiseneck das Hohenkonzept lGiberschrei-
tet. Daher wird die Einhaltung des Hohenkonzeptes gefordert.

Aus Sicht der Einwender ist eine stadtebauliche Dominante als stadtebaulicher Abschluss auf der
Westseite nicht notwendig, so dass die Begrindung zur "Uberschreitung" des Hohenkonzeptes als
nicht schliissig erachtet wird.

Des Weiteren werden Einwande gegen die Planung erhoben, da Sicht- und Blickachsen insheson-
dere zum Dom durch den "véllig Gberproportionalen Riegel” eingeschrénkt wiirden. In diesem Zu-
sammenhang wird der Einwand erhoben, dass es sehr befremdlich erscheint, dass gerade das
Dreieck zwischen Breslauer Platz, Johannisstraf3e und Altenberger Stral3e in der Sichtfeldstudie
wie eine kleine winzige Insel aus den Wirkungsfeldern um den Dom, um St. Kunibert und St. Ursu-
la herausragen wirde. Es wird vermutet, dass dadurch am Breslauer Platz eine groRe Baufreiheit
geschaffen werden soll.

In Bezug auf die Gebaudehdhe in Verbindung mit der Belichtung (siehe Punkt 2.3 Verschattung,
Belichtung, Besonnung) wird dargestellt, dass bei einer Gelandehéhe der Altenberger Stralle von
48,61 m bis 49,25 m (Mittelwert = 48,93 m) und einer zwingend festgesetzten Wandhéhe von
65,15 m sowie einer durchschnittlichen Traufkantenhthe (Wandhdhe) von rund 11,5 m bei der be-
stehenden Bebauung die geplante Wand im Mittel 16,22 m hoch sein wiirde. Damit wiirde die ge-
plante Wandhdhe die gegentiberliegende Wohnbebauung um durchschnittlich 4,7 m Gberragen. Es
wird weiterhin dargestellt, dass sich die Wand einschliefZlich der Gelander durch die anschlieRen-
den Staffelgeschosse auf 25,67 m (74,60 m abzlglich 48,93 m) erh6hen wirde, so dass man beim
Blick aus dem gegeniiberliegenden Dachgeschoss nur noch auf fast 15 m héhere Geschosse
schauen wirde und so der Domblick verschwinden wirde. Es wird dargelegt, dass der "Skygar-
den" mit der festgesetzten Hohe von 29,3 m und der daraus resultierenden 17,6 m héheren Wand
die Sicht aus dem gegeniiberliegenden Dachgeschoss vollends versperren wirde. Explizit wird fur
die Gebaudehthen die Riicknahme der tberbaubaren Flache im Bereich des "Skygarden" auf die
im Entwurf zur friihzeitigen Blrgerbeteiligung vom 30.06.2010 erfolgte Darstellung sowie ein gene-
reller Verzicht auf das siebte Geschoss gefordert.

2.3 Verschattung, Belichtung, Besonnung

Das Thema Verschattung wird ebenfalls als Einspruch gegen die Planung vorgetragen. Es wird
diesbezlglich Einspruch erhoben, da die Untersuchung zur Verschattung der Nachbarschaft durch
Baukorper im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Altenberger Stral3e/Breslauer
Platz" vom 26.10.2010 feststellt, dass es im jeweils obersten Geschoss an der sudlichen Fassade
der bestehenden Wohnbebauung in der Altenberger StralR3e sowie in der Johannisstral3e Bereiche
gibt, die durch die Planbebauung erstmals im Sinne der DIN 5034-1 nicht ausreichend besonnt
waren.

Weiterhin wird vorgetragen, dass die Untersuchung zur Verschattung nur die direkte Besonnung
an Tageslichtéffnungen betrachten wirde und nicht die gesamte Belichtung einer Wohnung mittels
Tageslichtbeleuchtung beziehungsweise dem Tageslichtquotienten. Durch die entstehende
Schlucht (siehe Abwagung 2.2 Gebaudehdhe - Sichtfeld) wirde das diffuse Licht wesentlich dunk-
ler werden. Dieses ware nur durch eine erhebliche Reduzierung der geplanten Bebauungshdhe zu
vermeiden.

Weiterhin wird vermutet, dass die Berechnung der Verschattungsuntersuchung fehlerhaft sei, da
fur die Berechnung der Sonneneinstrahlung der Breitengrad 50° 56’ 41" gewahlt wurde und dieser
zwischen der Altenberger Strafl3e und der Brandenburger Stral3e verlauft. Demnach ergében sich
Absténde zwischen 18 und 27 m. Bei einem Sonnenstand von 6 Grad, der den Berechnungen fur
den 17. Januar zugrunde gelegt wurde, ergében sich an den Gebauden in der Altenberger StralRe
Hohenunterschiede zwischen 1,9 m und 2,9 m die zusatzlich verschattet wiirden. Die Annahme
einer fehlerhaften Untersuchung wird weiterhin damit begriindet, dass der Schattenwurf des ge-
planten siebten Geschosses nicht bertcksichtigt sei.

2.4 Abstandsflachen

In der Stellungnahme wird weiterhin dargelegt, dass die nach der Landesbauordnung erforderli-
chen Abstandsflachen einzuhalten sind, auch wenn die auf der Altenberger Stral3e mit ungeraden
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Hausnummern befindlichen Bauten anscheinend zu einem Teil auch selbst die Abstandsflachen
geringfiigig Uiberschreiten. Dieses sei aber mit der Uberschreitung der Abstandsflachen des Alli-
anzgebaudes nicht zu vergleichen.

2.5 Ruckseite des Allianzgebaudes

Es wird weiterhin Einspruch gegen die Planung erhoben, da aus Sicht der Einwender der "Rick-
seite der Allianz" in Bezug auf die Sichtbeziehung Vorzug gegentiber der Fassade des Koélner
Doms gegeben wird. Es wird angemerkt, dass in Zukunft viele kleine Hotels und Pensionen nicht
mehr mit dem Domblick sondern mit der Riickseite des Allianz Gebaudes werben miissten. Wei-
terhin wird von einer Hinterhofatmosphére gesprochen.

2.6 Wertminderung aufgrund der Minderung der Wohnqualitat

Aufgrund der von den Einwendern beflirchteten Minderung der Wohnqualitéat wird eine Minderung
der Mietwerte und der Immobilienwerte gesehen.

2.7 Art der baulichen Nutzung

In Bezug auf die Nutzungen des Plangebietes wird gefordert, dass auch in den oberen Etagen der
fr Buronutzung vorgesehenen Gebaudeteilen ein Wohnanteil beriicksichtig wird. Fur die Einwen-
der ist nicht nachvollziehbar, warum keine weitere Wohnnutzung stattfinden kann. Ebenso wird der
Verzicht auf den Lebensmittelmarkt gefordert, da die Andienung mit erheblichen Beeintrachtigun-
gen verbunden sei und eine Schwachung der Versorgungsfunktion des Eigelsteins beflrchtet wird.

2.8 Verkehr

Es wird angeregt, die Belieferung der gewerblichen Flachen nicht Gber die Altenberger StralRe zu
organisieren. Als Grund wird die Enge der bestehenden Stral3en angefuhrt. Auch durch die Ver-
und Entsorgung der Buroflachen (Papieranlieferung, Entsorgungscontainer) sei eine enorme Be-
lastung der Altenberger Stral3e sowie der Johannisstral3e zu erwarten, fur die die jetzige Planung
keine Losung auch in technischer Hinsicht anbieten wirde.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Begrindung:

zu 2.1 Frontstellung des Investors

Innerhalb des Bebauungsplanes wurden die unterschiedlichen Belange der jeweiligen Planungsbe-
teiligten untersucht und sind in die Planung eingeflossen. Die Untersuchungen bezlglich Larm,
Luftschadstoffe, Schattenwurf, Sichtfeld und Verkehr berticksichtigen die gesetzlich vorgeschrie-
benen Belange besonders im Hinblick auf die privaten Akteure. Von einer "Frontstellung” zwischen
Investor, Stadtverwaltung und Politik gegen die Blrger des Kunibertsviertels kann keine Rede
sein.

zu 2.2 Gebaudehohe - Sichtfeld

Das stadtebauliche Konzept beachtet die Vorgaben des Hohenkonzeptes fiir die linksrheinische
Kdlner Innenstadt von 2007. Die geplante Bebauung héalt die maximale Traufhthe von 22,5 m

- dies entspricht 71,4 m Gber Normalhdhennull (NHN) innerhalb des Plangebietes - grundsatzlich
als Obergrenze ein. Das erhdhte Gebaude mit dem "Skygarden" am Raiffeiseneck, das hoéher als
22,5 m gebaut werden soll, ist als vertretbare Abweichung des H6henkonzeptes zu werten, be-
grindet in der benachbarten achtgeschossigen Bebauung. Der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ist die Durchfuhrung eines konkurrierenden Gutachterverfahrens mit sie-
ben eingeladenen Architekturbiros vorausgegangen. Das Bewertungsgremium, das sich aus
Fachpreisrichtern, Vertretern der Verwaltung, des Gestaltungsbeirats und des Stadtentwicklungs-
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ausschusses zusammensetzte, empfahl den Entwurf des Architekturbiros Meyer Schmitz-
Morkramer dem Bebauungsplan zugrunde zu legen. Die geplante Giberhdhte Eckbebauung bleibt
mit einer Hohe von 78,2 m Uber NHN unter dem Raiffeisengebaude mit einer Héhe bis zu 80,0 m
Uber NHN und dem elfgeschossigen Hotelgebdude an der Ecke Breslauer Platz und Johannisstra-
3e mit einer Hohe von 81,3 m Uiber NHN (Oberkante Attika). Das Plangebiet liegt nach dem Ho6-
henkonzept fir die linksrheinische Koélner Innenstadt aul3erhalb des Wirkungsfeldes des Domes,
das sich Uber den Breslauer Platz bis zur Plangebietsgrenze erstreckt und au3erhalb der Wir-
kungsfelder von St. Ursula, St. Kunibert und St. Andreas. Daher ist nicht von einer Beeintrachti-
gung von wichtigen Sichtbeziehungen auf den Dom und die romanischen Kirchen auszugehen.
Dies ist in einer gesondert erstellten Sichtfeldstudie nachgewiesen worden. Bezogen auf die Ober-
geschosse der Gebaude in der Altenberger Stral’e kommt es jedoch in der Tat partiell zu einer
blickeinschrankenden Wirkung durch den geplanten Neubau. In diesem Zusammenhang bleibt
festzustellen, dass der Blick auf den Dom jedoch kein Schutzgut darstellt.

Durch die Uberhohung der Quartiersecke am Raiffeiseneck erhalt die lange Fassade am Breslauer
Platz einen klaren Endpunkt und einen stadtebaulichen Akzent. Die Eckbetonung mit einer festge-
setzten maximalen Geb&udehdthe von 78,2 m Uber NHN als Abschluss an der Westseite resultiert
aus der konkreten stadtebaulichen Situation im Dialog zum Raiffeisengeb&ude und ist zugleich
essentieller Bestandteil der pramierten architektonischen Gebdaudekomposition. Das geplante Ge-
baude flgt sich in das Spannungsgeflige von Raiffeiseneck (80,0 m Giber NHN) und benachbarten
Hotel (81,3 m tGber NHN) ein, bleibt aber unter den Hohen dieser Nachbarbebauungen. Der aus
dem konkurrierenden Gutachterverfahren hervorgegangene Entwurf soll beibehalten werden.

Der Einwand beziiglich der bewussten Herausnahme des Dreiecks zwischen Breslauer Platz, Jo-
hannisstrae und Altenberger StrafRe aus den Wirkungsfeldern um den Dom, um St. Kunibert und
St. Ursula ist nicht zutreffend. Der gesamte Bereich zwischen Breslauer Platz (Ende des Wirkungs-
felds des Doms) bis zur Machabéerstral3e (Beginn des Wirkungsfeldes von St. Kunibert) liegt au-
Berhalb eines Wirkungsfeldes und somit nicht nur das Planungsgrundstiick. Der Vorwurf am Bres-
lauer Platz eine grol3e Baufreiheit zu schaffen, kann damit nicht aufrecht erhalten werden.

Die in der Einwendung vorgetragen Werte beziiglich der Hohenentwicklung entsprechen in der Tat
den geplanten Gebaudehdhen. Bei den bestehenden Gebaudehdhen liegen geringfiigige Abwei-
chungen vor. Die bestehende Traufhohe liegt in der Altenberger Stral3e zum Teil bei circa 13,1 m
(anstatt 11,5 m wie vorgetragen) und somit teilweise um bis zu 1,5 m héher, als in der Stellung-
nahme angenommen. Somit ergeben sich unterschiedliche Wandhdhen von circa 3 m anstatt von
4,7 m. Des Weiteren errechnet sich die festgesetzte Wandhdhe von 65,15 m tber NHN aus der
geplanten Gebaudehohe von 64,4 m Uber NHN zuziglich der Dachterrassengeléander bezie-
hungsweise -brustungen (Umwehrung) von 0,75 m. Diese Umwehrungen von 0,75 m sind nur zu-
lassig, wenn diese Elemente bei Ausbildung einer Attika (Aufsatz Gber dem Hauptgesims) innen
liegend angebracht und transparent gestaltet werden oder einen Mindestabstand von 0,35 m von
der Aul3enseite der jeweiligen Aulienwand einhalten. Dieses wirkt sich positiv auf die wahrzuneh-
mende Gebaudehdhe aus. Somit sind die geplanten Wandhdhen zwar héher als der Bestand der
Altenberger StralRe. Durch die Staffelung der Gebaudehdhen in Richtung Breslauer Platz liegen
die angesprochenen Gebaudehdhen von 25,7 m jedoch weiter von der Altenberger Stral3e ent-
fernt. Aufgrund des Blickwinkels sind diese Gebaudehthen nur in einem geringen Mal3e aus den
Obergeschossen wahrnehmbar. Auf der gegeniiberliegenden StralRenseite des "Skygarden” (Al-
tenberger Stral3e 1a) mit der Gebaudehdhe von 29,3 m befinden sich keine Wohngebé&ude, so
dass hier keine direkte Sichtproblematik vorliegt. Die genannten Gebaudehéhen sind somit stadte-
baulich vertretbar. Das dem Bebauungsplanverfahren zugrunde liegende geplante Vorhaben be-
findet sich des Weiteren auf einem zentralen Grundstiick der ndrdlichen Kdlner Innenstadt, in ei-
nem Gebiet mit einer hohen stadtebaulichen Dichte. Vor dem Hintergrund des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung
ist es stadtebaulich gewlinscht, dass die zuklnftige Bebauung an der Nordseite des Breslauer
Platzes maf3voll nachverdichtet wird. Dem durchgefiihrten konkurrierenden Gutachterverfahren
wurden als stadtebauliche Vorgaben fiir die Gebaudekubatur der nérdlichen Seite des Breslauer
Platzes sechs Vollgeschosse zuziiglich eines Staffelgeschosses und zur Altenberger Stral3e mit
Rucksicht auf die gegeniiberliegende vorhandene Bebauung vier Vollgeschosse formuliert. Die
Vorgaben des konkurrierenden Gutachterverfahrens wurden im vorliegenden Bebauungsplan-
Entwurf auch in der H6he umgesetzt. Die stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, bei der
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Neufassung der Nordseite des Breslauer Platzes ein stadtebauliches Gegenstiick zu schaffen, das
der Baumasse des Hauptbahnhofes an der stdlichen Platzseite entspricht. Der Neugestaltung des
Breslauer Platzes und seiner Funktion als zentraler Verkehrsknotenpunkt folgend, soll bei der Ges-
taltung der Nordseitenbebauung der grof3stadtische Charakter starker betont werden. Durch die
geplante maximal viergeschossige Bebauung unmittelbar zur Altenberger StralRe wird der histori-
sche Stadtgrundriss mit seinen engen StralRenziigen aufgenommen, der auch dem Wiederaufbau
nach 1945 zugrunde gelegt wurde, und dem stadtebaulichen Mal3stab einer mischgebietstypi-
schen Seitenstral3e entspricht. In Bezug auf die schiitzenswerten Wohnnutzungen in der Altenber-
ger Straf3e sind durch das Vorhaben keine erheblich nachteiligen Auswirkungen durch Belich-
tungs- und BelUftungsverhaltnisse zu erwarten, die als nicht mehr hinnehmbar zu bezeichnen sind.

Ein genereller Verzicht auf das siebte Geschoss wird abgelehnt. Der Entwurf, der dem Bebau-
ungsplan zu Grunde liegt, ist aus dem oben genannten konkurrierenden Gutachterverfahren her-
vorgegangen. Diese Planung soll auch in der Hohengestaltung beibehalten werden. Im Verfahren
wurden die Gebaudehdhen aufgrund von Besonnungsstudien bereits reduziert, so dass nun eine
vertragliche Besonnungssituation vorhanden ist. Die "Uberbaubaren Flachen" im Bereich des "Sky-
garden" sind fur Aufzug und Treppenhaus unabdingbar. Die Grof3e von 50 m2 Grundflache ist da-
bei auf das notwendige MaR beschrankt. Allerdings wurde nach der frithzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung im Zuge der Reduzierung der Baumassen an der Altenberger Stral3e durch eine starkere
Zuruckstaffelung der Gebaudeteile zum Ausgleich in stadtebaulich vertretbarem Umfang die abge-
rundete Uberbaubare Grundstiicksflache am Raiffeiseneck um circa 3,5 m nach Westen ausge-
dehnt. Diese Anderung ist unter der Abwagung der Vor- und Nachteile insgesamt gerechtfertigt.

zu 2.3 Verschattung, Belichtung, Besonnung

Die Stellungnahme kann den Eindruck erwecken, dass durch die Planung mehrere Wohnungen in
der Altenberger StralRe sowie in der Johannisstraf3e nicht mehr ausreichend nach DIN-5034-1 di-
rekt besonnt wiirden. Der Gutachter stellt diesbeziiglich klar, dass durch die Planung nur die Jo-
hannisstral3e 47 sowie die Altenberger Stral3e 9 erstmalig in Teilbereichen zum Stichtag weniger
als eine Stunde direkt besonnt werden. Durch die Planung werden bei der Johannisstral3e 47 Fas-
sadenabschnitte ausschlief3lich im Dachgeschoss auf der Westseite erstmalig weniger als eine
Stunde am 17. Januar direkt besonnt. Alle darunter liegenden Geschosse haben auch im Bestand
an dieser Fassadenseite keine Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde am 17. Januar.
Weiterhin zeigt die genehmigte Grundrissplanung fir das Geb&ude Johannisstral3e 47, dass die
Wohnungen durchgehend tber das jeweilige Geschoss laufen und die Wohnungen somit durch
ihre Ost-West-Orientierung Uber eine zweiseitige Belichtungsmaoglichkeit verfiigen. Die DIN-5034-
Anforderungen kénnen demnach aus Sicht des Gutachters erfiillt werden. Bei der Altenberger
StralRe wird ausschlie3lich das Obergeschoss der Hausnummer 9 erstmalig weniger als eine
Stunde am 17. Januar direkt besonnt. Die Verschattungsuntersuchung nach DIN-5034-1 bezieht
sich auf den 17. Januar, an dem die Sonne besonders tief steht. Im Planfall sind unmittelbar an der
Altenberger StralRe vorwiegend viergeschossige Gebaude. Sechsgeschossige Gebaudeteile und
zuruickgesetzte Geschosse liegen weiter zurtick. Bei hoheren Sonnenstanden im Laufe des Jahres
erlangt diese Staffelung der Gebaudehéhe Bedeutung fir die Besonnungsdauern, was in den Mo-
naten mit tiefen Sonnenstanden noch nicht zum Tragen kommt. Ab etwa dem Monat Marz ist dabei
im Bereich der Altenberger Stral3e keine durchgehende Verschlechterung der direkten Besonnung
im Planfall gegentiber der Bestandssituation mehr feststellbar.

Zur Anregung, die GroéRe des Tageslichtquotienten zusatzlich zu untersuchen, wird vom Gutachter
angemerkt, dass das Kriterium der DIN 5034-1 fiir ausreichende Besonnung nur ein Aspekt zur
Beurteilung der ausreichenden Beleuchtung mit Tageslicht ist. Dieser Aspekt berticksichtigt die
relativen geometrischen Daten der Gebaude zueinander und den von der geographischen Breite
abhéangigen Sonnengang an einem ungunstigen Tag (17. Januar). Fir die Beurteilung der Be-
leuchtung mit Tageslicht in R&umen wird in der DIN 5034-1 eine weitere Grol3e eingefuhrt, der Ta-
geslichtquotient D. Dieser Tageslichtquotient D legt ausdriicklich einen bedeckten Himmel zu
Grunde und ist weder vom Sonnengang noch von der Jahreszeit abhangig. Sie hangt aber nicht
nur von den relativen geometrischen Daten der Geb&ude zueinander ab, sondern auch sehr emp-
findlich von den geometrischen Abmessungen des betrachteten Raumes, der Fenstergrél3e und
den Lichtreflexionseigenschaften der Oberflachen des Raumes und der Reflexion eines ggf. ver-
bauenden Gebaudes. Uber den in D eingehenden Himmelslichtanteil Dy geht unter anderem die
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verbauende Wirkung von Nachbargebduden als ein Anteil von mehreren Abhangigkeiten ein. Es
gibt in der DIN 5034-1 zwar Prufkriterium flr ausreichende Tageslichtquotienten, aber keines das
alleine auf den Verbauungsaspekt durch Nachbargebaude abstellt. Insofern ist die Heranziehung
von D bei der Beleuchtungs-Planung eines Raumes hilfreich, aber nicht bei der Frage der Ver-
schattung durch Verbauung durch Nachbargebaude (Schlucht) im Rahmen eines Bebauungsplan-
verfahrens. Der Verbauungsaspekt fiir bedeckten Himmel hangt alleine von den relativen geomet-
rischen Daten wie Hohen und Abstande der beteiligten Gebaude ab und nicht von Fenster- und
Raumeigenschaften des betroffenen Raumes. Fir diese geometrischen Daten, Hohen und Ab-
stande, werden in der Landesbauordnung bereits einzuhaltende Bedingungen formuliert (zum Bei-
spiel Abstandflachen). Daher ist der Aspekt der ausreichenden Belichtung mit Tageslicht bei be-
decktem Himmel Uber die Vorgaben der Landesbauordnung abzudecken.

Die Einwendung der fehlerhaften Verschattungsuntersuchung kann nicht aufrecht erhalten werden.
Der Gutachter stellt klar, dass in dieser Einwendung der Eindruck erweckt wurde, als ob die Wahl
des Bezugspunktes der geographischen Breite fur die Berechnung der Besonnungsdauer in der
Untersuchung vom 26.10.2011 zu Fehlern fuhre, die einer vollen unbertcksichtigten verschatteten
Geschosshohe entsprechen kdnnten. Dieser Eindruck wird durch eine Hohenberechnung erweckt,
die die Hohe unter einem Winkel von 6° in einem Abstand von 18 m bis 27 m in einem Dreieck
ermittelt. Diese einfache trigonometrische Betrachtung hat aber laut Gutachter keine Bedeutung flr
die Berechnung der Besonnungsdauer. Vielmehr bestimmt der Breitengrad den scheinbaren Son-
nengang an einem festen Tag (hier der 17. Januar). Nur dieser Sonnengang geht tber die Eingabe
des Breitengrades in die Berechnung der Besonnungsdauer ein. Der Sonnengang unterscheidet
sich aber flir geringe Abweichungen im Breitengrad nur marginal und hat im Rahmen der Berech-
nungsgenauigkeit (15 Minuten Sonnenscheindauer als Auflosungsgrenze) keinerlei Auswirkung.
Bei einem Abstand von 18 m bis 27 m auf der Erdoberflache ist der scheinbare Sonnengang nur
marginal veréndert. So ist die Sonnenaufgangszeit nicht verandert bei einer Genauigkeit von Se-
kunden und auch die Uhrzeit, bei der die Sonne erstmals 6° Uber dem Horizont erscheint. Die Be-
rechnungen vernachléassigen daher keineswegs relevante geometrische GrélZenordnungen.

Der Vorwurf, das siebte Geschoss beziehungsweise das zurlickgesetzte Geschoss sei in der Un-
tersuchung nicht berlicksichtigt, ist ebenfalls unzutreffend. Das siebte Geschoss beziehungsweise
das zuriickgesetzte Geschoss wurde in den Berechnungen berticksichtigt. Weiterhin ist der soge-
nannte "Skygarden" im Westen transparent und nach oben offen geplant. Zudem ist dieser Ge-
baudebereich fir die Verschattungswirkung am 17. Januar in der Altenberger Stral3e aufgrund des
Sonnenganges nicht maRgeblich.

zu 2.4 Abstandsflachen

Bezuglich der Abstandsflachen ist festzustellen, dass durch die zuriickgesetzten sechsgeschossi-
gen Gebaudeteile parallel zur Altenberger StralRe die Abstandflachen nach der Landesbauordnung
(BauO NRW) zur Altenberger Stral3e hin eingehalten werden, so dass alle nachbarlichen Belange
gewahrt und unzumutbare Beeintrachtigungen somit nicht gegeben sind. Die viergeschossigen
Gebaudeteile entlang der sudlichen Grenze der Altenberger StraRe werden mit Baulinien pla-
nungsrechtlich gesichert. Diese Fassaden wirden die Abstandsflachen bis zur Stra3enmitte der
Verkehrsflache nicht einhalten, ebenso wie die Gebaude auf der gegeniberliegenden Stral3ensei-
te. In Zusammenhang mit den Baulinien wird entlang der Altenberger StralRe eine zwingende
Wandhothe von 65,15 m festgesetzt. Das dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde liegende geplan-
te Vorhaben befindet sich auf einem zentralen Grundstiick der nérdlichen Kdlner Innenstadt, in
einem Uberwiegend bebauten Gebiet mit einer hohen stadtebaulichen Dichte. Vor dem Hintergrund
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einem Vorrang der Innenentwicklung vor der
AulRenentwicklung ist es stadtebaulich gewlinscht, dass die zukiinftige Bebauung an der Nordseite
des Breslauer Platzes maf3voll nachverdichtet wird. Dem durchgefiihrten konkurrierenden Gutach-
terverfahren wurden als stadtebauliche Vorgaben fir die Gebaudekubatur der nérdlichen Seite des
Breslauer Platzes sechs Vollgeschosse zuziiglich eines Staffelgeschosses und zur Altenberger
Stral’e mit Riicksicht auf die gegeniberliegende vorhandene Bebauung vier Vollgeschosse formu-
liert. Die Vorgaben des konkurrierenden Gutachterverfahrens wurden im vorliegenden Bebau-
ungsplan-Entwurf umgesetzt. Durch die geplante maximal viergeschossige Bebauung unmittelbar
zur Altenberger Stral3e wird der historische Stadtgrundriss mit seinen engen Stra3enziigen aufge-
nommen, der auch dem Wiederaufbau nach 1945 zugrunde gelegt wurde, und dem stadtebauli-
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chen Mal3stab einer mischgebietstypischen Seitenstral3e entspricht. In Bezug auf die schiitzens-
werten Wohnnutzungen in der Altenberger Stral3e sind keine Belichtungs- und Bellftungsverhalt-
nisse zu erwarten, die als nicht mehr hinnehmbar zu bezeichnen sind. Durch diese Festsetzung
wird die das Quartier pragende Blockstruktur in einer fir Innenstadtlagen angemessenen Hohe
planungsrechtlich gesichert. Die die Verschattung auslésenden Bauteile hin zur Johannisstralle
halten die erforderlichen Abstandflachen der BauO NRW ebenfalls ein.

zu 2.5 RuUckseite des Allianzgebaudes

Der aus dem Gutachterverfahren hervorgegangene Entwurf sieht fur die Altenberger Stral3e keinen
typischen Ruckseitencharakter vor. Die Materialitat und Fassadenstruktur ist analog zum Breslauer
Platz geplant. Gebaudeeinschnitte mit Ausnahme der kombinierten Ausfahrt und Anlieferung sind
jedoch nicht vorgesehen. Demnach kann bei der Planung nicht von einer Riickseitenarchitektur
gesprochen werden.

Vom StralRenniveau sind durch die Neuplanung kaum Verdnderungen in Bezug auf die Sicht zum
Dom wahrzunehmen (von der Altenberger StralRe aus ist auch im Bestand keine Blickbeziehung
vorhanden). Bezogen auf die obersten Geschosse der Geb&ude in der Altenberger Stralle kommt
es jedoch in der Tat partiell zu einer blickeinschrankenden Wirkung durch den geplanten Neubau.
In diesem Zusammenhang bleibt festzustellen, dass der Blick auf den Dom jedoch kein Schutzgut
darstellt.

zu 2.6 Wertminderung aufgrund der Minderung der Wohnqualitat

Ziel der Planung ist es, nach dem Abbruch des Gebaudebestandes eine Bebauung fir Geschéfts-
und Blrogebaude sowie Wohnen zu erméglichen. An dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des
Plangebietes wie in der Bestandssituation Uberwiegend die Nutzung fur Blro- und Geschaftsge-
baude vorzusehen, wird festgehalten. Dartiber hinaus soll der Breslauer Platz durch publikums-
wirksame Nutzungen im Bereich des Erdgeschosses belebt werden. Die vorhabenbezogene Pla-
nung soll mit der baulich-rdumlichen Neufassung der Nordseite des Breslauer Platzes und quali-
tatvoller Architektur insgesamt zu einer Erneuerung und Verbesserung der Altstadt/Nord angren-
zend an den Hauptbahnhof beitragen. In Bezug auf die schitzenswerten Wohnnutzungen sind
durch das Vorhaben keine erheblich nachteiligen Auswirkungen durch Belichtungs- und Beluf-
tungsverhaltnisse zu erwarten, die als nicht mehr hinnehmbar zu bezeichnen sind. Eine Abwertung
des Kunibertsviertels und damit einhergehende Wertverluste der angrenzenden Gebéaude sind
nicht zu befirchten.

zu 2.7 Art der baulichen Nutzung

Der Forderung einer Erhéhung des Wohnanteils beim Planvorhaben wird nicht gefolgt. Aufgrund
der Lagegunst in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof soll die bestehende und tberwiegende
Nutzung des Plangebietes fur Biro- und Geschéftgebaude fortgefiihrt werden. Der Gebaudebe-
stand soll fiir zeitgemaRe Birogebaude rickgebaut werden. Gemal Vorgabe der politischen Gre-
mien der Stadt KoIn ist an der Altenberger Stral3e ein Wohngeb&ude mit Mietwohnungen geplant.
Die Lage des Wohngebaudes an der Altenberger Stral3e in der Nahe zur Johannisstralie be-
schrankt sich weitgehend auf den Bereich, der innerhalb der Altenberger Stral3e am starksten von
Schienenverkehrslarm abgeschirmt ist und bei Ergreifung von Larmschutzmal3nahmen gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleisten kann. Der Anregung, den Anteil der Wohnflache zu erhdéhen, wird
daher nicht gefolgt.

Die Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt maximal 650 m2 sowie
Schank- und Speisewirtschaften als Erganzung beziehungsweise Anknipfung an vorhandene Nut-
zungen des Kunibertsviertels und des Hauptbahnhofes sollen zu einer Belebung des Platzes bei-
tragen. Eine vertragliche Andienung der Einzelhandelsbetriebe kann sicher gestellt werden. Da die
geplante Einzelhandelsnutzung die GroRRflachigkeitsschwelle im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO
deutlich unterschreitet, werden nachteilige Auswirkungen auf das benachbarte Bezirksteilzentrum
Nordliche Innenstadt (Eigelstein/Neusser Strafl3e) vermieden.
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zu 2.8 Verkehr

Das Plangebiet wird zukinftig durch den motorisierten Verkehr Giber die Altenberger Stral3e (Ein-
bahnstral3e vom Raiffeiseneck in Richtung Johannisstraf3e) und den Breslauer Platz erschlossen
werden. Dabei wird grundsétzlich die Tiefgarageneinfahrt fir den Pkw-Verkehr dem Breslauer
Platz, die Tiefgaragenausfahrt der Altenberger Stral3e zugeordnet, wahrend die Lkw-Anlieferung
ausschlie3lich von der Altenberger Stral3e aus erfolgt. Zwischen der Johannisstral3e und der Lie-
ferzufahrt (gegentber den Hausern Altenberger StraRe 19 - 23) wird deshalb ein Zweirichtungs-
verkehr eingerichtet, der nur fur Lieferverkehr freigegeben werden soll, nicht fur Pkw (geregelt mit-
tels entsprechender Verkehrszeichen). In der Verkehrsuntersuchung wurde unterstellt, dass die
Lieferfahrzeuge beispielsweise des Einzelhandels im Plangebiet vorwérts von der Johannisstralle
in die Altenberger Stral3e einfahren bis etwa zum Gebaude Altenberger StraRe 19 - 21, anschlie-
Bend rickwarts in die Lieferzufahrt fahren und dann vorwarts wieder in Richtung JohannisstralRe
ausfahren. Im Bereich der Altenberger Stral3e zwischen Raiffeiseneck und der Tiefgaragenausfahrt
ist weiterhin der Einrichtungsverkehr (zum Beispiel auch fiir Lieferverkehre der Bestandsbebau-
ung) vorgesehen.

Fur den Nachtzeitraum wird erganzend festgesetzt, dass die Pkw-Ausfahrt der Tiefgarage zusatz-
lich auch Uber den Breslauer Platz gefuhrt werden kann. Diese Festsetzung dient dem Schutz der
Anlieger der Altenberger StralRe und ermoglicht die Umleitung von Ausfahrten aus der Tiefgarage
in der Nachtzeit zum Breslauer Platz.

Die Altenberger Stral3e weist mit circa 9 m bis 9,2 m einen engen Querschnitt auf. Die Mdglichkeit
einer Anfahrt fir einen Solo-Lkw mit 18 Tonnen (zulassiges Gesamtgewicht) hangt jedoch nicht
allein von der StraBenbreite ab, sondern auch von der Breite der Einfahrt im Anlieferungsbereich.
Die Lkw-Zufahrt ist dabei fur Einrichtungsverkehr, die Tiefgaragen-Zufahrt flir Zweirichtungsver-
kehr dimensioniert. Die Funktionsféhigkeit der Anfahrt fir einen Solo-Lkw mit 18 Tonnen ist mit
Hilfe von dynamischen Schleppkurven tberprift worden. Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass
bei entsprechend breiter Einfahrtséffnung die Ein- und Ausfahrt fir einen Lkw dieses Typs mdglich
ist. Aufgrund der zu erwartenden geringen Lkw-Verkehre (maximal drei Lkw im Tagzeitraum) ist
ein Zweirichtungsverkehr nicht notwendig. Regulare Stellplatze entfallen dadurch im Bereich der
Anlieferung nicht. Dass im Bestand hinsichtlich der Anliefersituation von umliegenden Nutzungen
eine verbesserungswirdige Situation vorliegt, ist bekannt. Fir das Plangebiet ist jedoch mal3ge-
bend, dass die Belange des Anlieferverkehrs durch die beschriebenen Maf3nahmen bezogen auf
das Plangebiet angemessen geldst werden kdnnen. Es wird somit nicht erwartet, dass sich die
bestehende Situation aufgrund der Ansiedlung des Plangebiets weiter verschlechtert.

Stellungnahme Nummer 3

In der Stellungnahme wird angeregt, die Belieferung der gewerblichen Flachen nicht tber die Al-
tenberger StralRe zu organisieren. Als Grund wird die Enge der bestehenden Strafl3en angefihrt.
Das Wenden eines kleinen Transporters (Beispiel: benachbarte Béckerei) flhrt bereits heute zu
Problemen. Die Aufhebung von Anwohnerparkplétzen stellt aus Sicht des Einwenders keine Alter-
native dar, da bereits im Bestand kaum Parkmdglichkeiten vorhanden sind. Ebenfalls sei die Be-
standssituation der Anlieferwege unzureichend.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht bertcksichtigt.

Begrindung:

Das Plangebiet wird zuktnftig durch den motorisierten Verkehr tiber die Altenberger StralRe (Ein-
bahnstral3e vom Raiffeiseneck in Richtung Johannisstral3e) und den Breslauer Platz erschlossen
werden. Dabei wird grundsatzlich die Tiefgarageneinfahrt fir den Pkw-Verkehr dem Breslauer

Platz, die Tiefgaragenausfahrt der Altenberger Stral3e zugeordnet, wahrend die Lkw-Anlieferung
ausschlie3lich von der Altenberger Stral3e aus erfolgt. Zwischen der Johannisstrafl3e und der Lie-
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ferzufahrt (gegentber den Hausern Altenberger StrafRe 19 - 23) wird deshalb ein Zweirichtungs-
verkehr eingerichtet, der nur fur Lieferverkehr freigegeben werden soll, nicht fur Pkw (geregelt mit-
tels entsprechender Verkehrszeichen). In der Verkehrsuntersuchung wurde unterstellt, dass die
Lieferfahrzeuge beispielsweise des Einzelhandels im Plangebiet vorwérts von der Johannisstral3e
in die Altenberger StralRe einfahren bis etwa zum Gebaude Altenberger Stral3e 19 - 21, anschlie-
Rend rickwarts in die Lieferzufahrt fahren und dann vorwarts wieder in Richtung Johannisstralle
ausfahren. Im Bereich der Altenberger Stral3e zwischen Raiffeiseneck und der Tiefgaragenausfahrt
ist weiterhin der Einrichtungsverkehr (zum Beispiel auch fiir Lieferverkehre der Bestandsbebau-
ung) vorgesehen.

Fur den Nachtzeitraum wird erganzend festgesetzt, dass die Pkw-Ausfahrt der Tiefgarage zusatz-
lich auch Uber den Breslauer Platz gefiihrt werden kann. Diese Festsetzung dient dem Schutz der
Anlieger der Altenberger StralRe und ermoglicht die Umleitung von Ausfahrten aus der Tiefgarage
in der Nachtzeit zum Breslauer Platz.

Die Altenberger StralRe weist mit circa 9 m bis 9,2 m einen engen Querschnitt auf. Die Mdglichkeit
einer Anfahrt fir einen Solo-Lkw mit 18 Tonnen (zulassiges Gesamtgewicht) hangt jedoch nicht
allein von der Stral3enbreite ab, sondern auch von der Breite der Einfahrt im Anlieferungsbereich.
Die Lkw-Zufahrt ist dabei fir Einrichtungsverkehr, die Tiefgaragen-Zufahrt flir Zweirichtungsver-
kehr dimensioniert. Die Funktionsféhigkeit der Anfahrt fir einen Solo-Lkw mit 18 Tonnen ist mit
Hilfe von dynamischen Schleppkurven tberprift worden. Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass
bei entsprechend breiter Einfahrtséffnung die Ein- und Ausfahrt fir einen Lkw dieses Typs mdglich
ist. Aufgrund der zu erwartenden geringen Lkw-Verkehre (maximal drei Lkw im Tagzeitraum) ist
ein Zweirichtungsverkehr nicht notwendig. Regulére Stellpléatze entfallen dadurch im Bereich der
Anlieferung nicht. Dass im Bestand hinsichtlich der Anliefersituation von umliegenden Nutzungen
eine verbesserungswirdige Situation vorliegt, ist bekannt. Fir das Plangebiet ist jedoch maf3ge-
bend, dass die Belange des Anlieferverkehrs durch die beschriebenen Maf3nahmen bezogen auf
das Plangebiet angemessen geldst werden kénnen. Es wird somit nicht erwartet, dass sich die
bestehende Situation aufgrund der Ansiedlung des Plangebiets weiter verschlechtert.

Stellungnahme Nummer 4

In der Stellungnahme wird dargelegt, dass sich das Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB aus Sicht
des Einwenders nicht aus dem ausgelegten Vorhaben- und ErschlieRungsplan ergibt. Es bleibt
unklar, ob die naheren Einzelheiten im Durchfihrungsvertrag geregelt worden sind beziehungs-
weise noch geregelt werden. Die Einwendungen beschrankten sich zum Teil daher nur auf die sich
aus dem Vorhaben- und Erschlieliungsplan ergebenden Aspekte. Ein umfassender Vortrag aller
Aspekte bleibt einem mdéglichen Normenkontrollverfahren vorbehalten.

Weiterhin wird in der Stellungnahme vorgetragen, dass das Vorhaben in Bezug auf das Grund-
stiick JohannisstralRe 47 eine erhebliche Verschattungswirkung zur Folge hatte beziehungsweise
durch die Planbebauung erstmals im Sinne der DIN 5034-1 nicht ausreichend besonnt ware. Fir
das Grundstick wird dargelegt, dass samtliche Wohnungen im unginstigen Fall durch die Ver-
schattung nicht mehr ausreichend direkt besonnt wiirden. Damit waren die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr gewahrt, ohne dass hierfir eine ausreichende
stadtebauliche Begriindung erkennbar ist.

In der Stellungnahme wird dargelegt, dass die Larmbeeintrachtigung unzureichend in die Abwa-
gung eingebracht worden ware. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage sowie die Lieferzufahrt befin-
den sich in unmittelbarer Nahe zum Grundstlick Johannisstral3e 47 (erhdhte Larmbelastung). Wei-
terhin wird dargestellt, dass das von der Gutachterin (ADU cologne GmbH) betrachtete Vorhaben
in der Form nicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt ware. Es wird dargelegt, dass
der Larm wahrend der Nachtzeit an der Ausfahrt nicht betrachtet wiirde, da die Gutachterin davon
ausgeht, dass die Tiefgarage fiir den Publikumsverkehr nachts nicht genutzt wird. Ahnlich verhalt
es sich mit der Beluftung der Tiefgarage. Hier wird dargestellt, dass nach Aussage der Gutachterin
die Tiefgarage nach dem Stand der Technik ausgefuhrt wirde, ob damit eine unzumutbare Larm-
beeintrachtigung vermieden wird, bliebe offen.

/11



-11 -

Dartber hinaus wird angemerkt, dass das Abwagungsmaterial hinsichtlich des Larms unzurei-
chend zusammen gestellt wéare. Die Gutachterin hatte nur die Belastungssituation auf dem Grund-
stiick Altenberger Stral3e 21 untersucht, nicht jedoch auf dem benachbarten Grundstiick Johannis-
stral3e 47.

Es wird hervorgehoben, dass die textlichen Festsetzungen zahlreiche Nutzungskonfigurationen
zulieBen und nicht lediglich diejenigen, die der Gutachter untersucht hat.

Als letzter Punkt wird in der Stellungnahme dargelegt, dass das Vorhaben nachhaltig zu einer Ver-
ringerung der Ertragsfahigkeit der angrenzenden Objekte fuhrt, da sich die Wohnsituation in un-
zumutbarer Weise verschlechtern wird.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird teilweise berucksichtigt.

Begrundung:

Der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan war bereits Bestandteil des vorgelegten Planentwurfes.
Dies ist insbesondere durch textliche Festsetzung und die Planbezeichnung "Vorhabenbezogener
Bebauungsplan-Entwurf 67457/08 mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan” eindeutig bestimmt.
Grundsatzlich kénnen der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in einer Planurkunde dargestellt werden.

Als Art der baulichen Nutzung soll fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf "Blro- und
Geschéftsgebaude" sowie "Wohngebaude" festgesetzt werden. Durch textliche Festsetzung wird
das dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde liegende Vorhaben eindeutig definiert. So sind ge-
werblich betriebene Bluronutzungen beziehungsweise -anlagen einschlief3lich einzelner Raume fir
die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger fortgefliihrt zuldssig. Daneben sollen im Erdgeschoss Ein-
zelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von Sexshops) mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt
maximal 650 m2 sowie Schank- und Speisewirtschaften (entlang der viergeschossig festgesetzten
Bebauung an der Altenberger Stral3e nur im Erdgeschoss, in den Ubrigen Bereichen im Erd- und 1.
Obergeschoss) als Erganzung beziehungsweise Ankniipfung an vorhandene Nutzungen des Kuni-
bertsviertels und des Hauptbahnhofes zulassig sein. Die unmittelbare Nahe zum Kdlner Haupt-
bahnhof lasst auf mdgliche Ansiedlungswiinsche von Vergniugungsstatten und Sexshops schlie-
Ren, welche stadtebaulich verhindert werden sollen. Mit dem Ausschluss von Sexshops im Bereich
der Einzelhandelsbetriebe soll demnach einer Verdrangung des traditionellen Einzelhandels und
eines Ruckgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt in der Umgebung entgegen-
gewirkt werden. Vergnigungsstatten werden in der abschlieRenden Positivliste zur Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung nicht aufgefiihrt, so dass diese nicht zulassig sind. Somit wird durch
die Unzulassigkeit dieser Nutzungsart die Wohnruhe gerade im Nachtzeitraum zur Altenberger
Stral3e hin nicht gefahrdet.

Die eingegangene Stellungnahme erweckt den Eindruck, dass durch die Planung alle Wohnungen
in der Johannisstrale 47 nicht mehr ausreichend direkt besonnt wiirden. Die Gutachterin erlautert,
dass durch die Planung Fassadenabschnitte ausschlie3lich im Dachgeschoss auf der Westseite
erstmalig weniger als eine Stunde am 17. Januar direkt besonnt sind. Alle darunter liegenden Ge-
schosse haben auch im Bestand an dieser Fassadenseite keine Besonnungsdauer von mindes-
tens einer Stunde am 17. Januar. Weiterhin zeigt die genehmigte Grundrissplanung fir das Ge-
baude JohannisstralRe 47, dass die Wohnungen durchgehend Uber das jeweilige Geschoss laufen
und die Wohnungen somit durch ihre Ost-West-Orientierung Uber eine zweiseitige Belichtungs-
mdglichkeit verfligen. Die DIN-5034-Anforderungen kénnen demnach erfillt werden.

Im Bebauungsplan wurde durch Anderung nach der Offenlage die Festsetzung getroffen, dass
dieTiefgarageneinfahrt am Breslauer Platz im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) auch als Aus-
fahrt genutzt werden kann. Diese Offnungsklausel ist ein weiterer Beitrag zum Schutz der Anwoh-
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ner der Altenberger StraRe/Johannisstrae vor Larmimmissionen. Im Ubrigen wird im nachgeord-
neten Baugenehmigungsverfahren sicher gestellt, dass die gesetzlichen Bestimmungen beztglich
des Larms eingehalten werden. Eine technische Einrichtung in der Tiefgarage, die sicherstellt,
dass gegebenenfalls nur die Ausfahrt "Breslauer Platz" zwischen 22.00 und 6.00 Uhr (und rechts
raus) genutzt wird, kann somit im Baugenehmigungsverfahren (zum Beispiel als Nebenbestim-
mung) berlcksichtigt werden.

Hinsichtlich der Anregung zum Abwagungsmaterial bezliglich der Larmproblematik wird von der
Gutachterin angemerkt, dass fiir den Verkehrslarm die Beurteilungspegel in der Untersuchung vom
21. Dezember 2010 kartenmaf3ig auch fur den Innenhof des Grundstiicks Johannisstral3e 47 dar-
gestellt sind. Hinsichtlich des Gewerbelarms ist der Innenhof nicht betrachtet worden, weil dort kei-
ne larmrelevanten haustechnischen Anlagen fiir das Plangebdude vorgesehen sind und weil
Durchfahrtséffnungen zu dem Innenhof auf dem Grundstiick Johannisstral3e 47 durch Tore ge-
schlossen gehalten werden sollen. Daher ist dort nicht mit relevanten gewerblichen Larmimmissio-
nen zu rechnen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens absehbar sind. Auch hier kénnen
gegebenenfalls im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erforderliche technische Detailrege-
lungen bericksichtigt werden.

Ziel der Planung ist es, nach dem Abbruch des Gebaudebestandes eine Bebauung fur Geschéfts-
und Burogebaude sowie Wohnen zu ermdglichen. An dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des
Plangebietes wie in der Bestandssituation tUberwiegend die Nutzung fur Blro- und Geschéftsge-
baude vorzusehen, wird festgehalten. Dartiber hinaus soll der Breslauer Platz durch publikums-
wirksame Nutzungen im Bereich des Erdgeschosses belebt werden. Die vorhabenbezogene Pla-
nung soll mit der baulich-rAumlichen Neufassung der Nordseite des Breslauer Platzes und quali-
tatvoller Architektur insgesamt zu einer Erneuerung und Verbesserung der Altstadt/Nord angren-
zend an den Hauptbahnhof beitragen. Eine Abwertung des Kunibertsviertels und damit einherge-
hende Wertverluste der angrenzenden Geb&ude sind nicht zu beflirchten. Ebenso ist keine Verrin-
gerung der Ertragssituation des Gebaudes Johannisstral3e 47 zu beflrchten. Eine Belastung durch
die Tiefgaragenausfahrt sowie die Ein- und Ausfahrt durch den Anlieferungsverkehr ist ausweislich
des vorgelegten Gutachtens nicht gegeben. Ebenso ist nicht ersichtlich, dass aufgrund eines er-
héhten Verschattungsgrades des Dachgeschosses eine Wertminderung eintreten soll. Aufgrund
der Wohnungszuschnitte und der Ost-West-Orientierung besteht eine zweiseitige Belichtungsmog-
lichkeit. Eine unzumutbare Wohnsituation entsteht nicht. Die allgemeinen Anforderungen an die
gesunden Wohnverhéltnisse bleiben gewahrt.

Stellunghahme Nummer 5

Generell werden in der Stellungnahme die Bemiihungen der Stadt Kéln, der Allianz Lebensversi-
cherungen AG sowie der Allianz Real Estate Germany GmbH begrtif3t, das Quartier Altenberger
StralR3e/Breslauer Platz stédtebaulich weiter zu entwickeln. Folgende Punkte werden jedoch ange-
merkt:

Es wird angeregt, einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan (als Bestandteil des Verfahrens nach
§ 12 BauGB) zu erstellen, der Uber die zeichnerischen Festsetzungen hinaus das geplante Vorha-
ben darstellt und die geplanten Nutzungen erkennen lasst.

Weiterhin wird Stellung bezogen zu der Art der Nutzung. Aus Sicht des Einwenders seien bei den
gewahlten Begriffen im Vollzug des Bebauungsplanes Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB zulas-
sig, die aus Sicht des Einwenders sicherlich nicht gewlnscht sind. Sollte demgegeniber tatséch-
lich eine derart weite Zulassigkeit beabsichtigt sein, wird angeregt, die zulassigen Vorhaben deut-
lich einzuschranken. Vor diesem Hintergrund wird angeregt, ein in der BauNVO vorgesehenes
Baugebiet festzusetzen und die zulassige Nutzung uber die jeweiligen Absétze 3 in Verbindung mit
88 1 Absatz 4 ff. BauNVO zu steuern. Die vom Einwender genannten Vergnigungsstatten, Wett-
blros, Restpostenwarenverkaufsmarkte usw. sollten im Sinne einer attraktiven stadtebaulichen
Entwicklung ausgeschlossen werden.
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Die geplanten Festsetzungen zum Schallschutz, zur Dachbegriinung und zu den Werbeanlagen
sollten aus Sicht des Einwenders ebenfalls zur Vermeidung von Anwendungsschwierigkeiten wei-
ter konkretisiert werden. Allein aus Grinden der Vorsorge wird angeregt, die Nutzung des Dach-
gartens einzugrenzen. Hier sollte eine Nutzung, die tiber eine Anbindung an die Blronutzung hi-
nausgeht, etwa fiir Gast- und Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden, die nicht nur in den
Abendstunden, sondern erfahrungsgemal auch bereits gegen Ende der typischen Blrozeiten zu
erheblichen Emissionen fiihren kann.

In der Stellungnahme wird des Weiteren dargelegt, dass es vermieden werden muss, dass die
nordliche Gebaudefront einen Riickseitencharakter erhalt, bei dem die Gebaudefront durch Abluft-
6ffnungen, Rohrleitungen, Mullverladestationen usw. gepragt ist. Stattdessen sollte auch die nérd-
liche Front des Quatrtiers eine offene Architektur mit sachgerechten Wandoéffnungen ohne sonstige
Anlagen erhalten, damit eine Art Hinterhofcharakter vermieden wird.

Als letzter Punkt wird in der Stellungnahme angeregt, eine ergédnzende Beurteilung der verkehrli-
chen Situation durchzufiihren, da die Ortsbegehung wahrend der Schulferien stattgefunden hat. Es
sei nicht erkennbar, ob auch die Verhaltnisse an einem Werktag auf3erhalb der Ferien beriicksich-
tigt wurden.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Begrindung:

Der Vorhaben- und Erschlieldungsplan war bereits Bestandteil des vorgelegten Planentwurfes.
Dies ist insbesondere durch textliche Festsetzung und die Planbezeichnung "Vorhabenbezogener
Bebauungsplan-Entwurf 67457/08 mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan” eindeutig bestimmt.
Grundsatzlich kbénnen der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in einer Planurkunde dargestellt werden.

Als Art der baulichen Nutzung soll fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf "Biro- und
Geschaftsgebaude" sowie "Wohngebaude" festgesetzt werden. Durch textliche Festsetzung wird
das dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde liegende Vorhaben eindeutig definiert. So sind ge-
werblich betriebene Blronutzungen beziehungsweise —anlagen einschliel3lich einzelner Raume fiir
die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger fortgefuhrt zulassig. Daneben sollen im Erdgeschoss Ein-
zelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von Sexshops) mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt
maximal 650 m2 sowie Schank- und Speisewirtschaften (entlang der viergeschossig festgesetzten
Bebauung an der Altenberger Stral3e nur im Erdgeschoss, in den tbrigen Bereichen im Erd- und 1.
Obergeschoss) als Erganzung beziehungsweise Anknlipfung an vorhandene Nutzungen des Kuni-
bertsviertels und des Hauptbahnhofes zulassig sein. Die unmittelbare Nahe zum Kdlner Haupt-
bahnhof lasst auf mdgliche Ansiedlungswiinsche von Vergnigungsstatten und Sexshops schlie-
Ren, welche stadtebaulich verhindert werden sollen. Mit dem Ausschluss von Sexshops im Bereich
der Einzelhandelsbetriebe soll demnach einer Verdrangung des traditionellen Einzelhandels und
eines Riickgangs der gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt in der Umgebung entgegen-
gewirkt werden. Vergniigungsstéatten werden in der abschlielBenden Positivliste zur Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung nicht aufgefiihrt, so dass diese nicht zulassig sind. Somit wird durch
die Unzulassigkeit dieser Nutzungsart die Wohnruhe gerade im Nachtzeitraum zur Altenberger
Stral3e hin nicht geféhrdet.

Die Festsetzungen zum Schallschutz, zur Dachbegriinung und zu den Werbeanlagen sind eben-
falls hinreichend bestimmt. Weitergehende Regelungen werden im Baugenehmigungsverfahren
getroffen. Eine anderweitige Nutzung als der vorgesehene Zweck ist nicht zu beflrchten.

Der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurfes ist die Durchfiihrung eines
konkurrierenden Gutachterverfahrens mit sieben eingeladenen Architekturbiiros vorausgegangen.
Das Bewertungsgremium, das sich aus Fachpreisrichtern, Vertretern der Verwaltung, des Gestal-
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tungsbeirats und des Stadtentwicklungsausschusses zusammensetzte, empfahl den Entwurf des
Architekturblros Meyer Schmitz-Morkramer dem Bebauungsplan zugrunde zu legen. Der aus dem
Gutachterverfahren hervorgegangene Gebaudeentwurf soll nicht in Frage gestellt werden. Der
Entwurf sieht fir die Altenberger Stral3e auch keinen typischen Rickseitencharakter vor. Die Mate-
rialitat und Fassadenstruktur ist analog zum Breslauer Platz geplant. Gebaudeeinschnitte mit Aus-
nahme der kombinierten Ausfahrt und Anlieferung sind jedoch nicht vorgesehen. Demnach kann
bei der Planung nicht von einer Ruckseitenarchitektur gesprochen werden.

In der Stellungnahme wird auf den Zeitraum aufRerhalb der Ferien eingegangen. Da der maf3ge-
bende Knotenpunkt Breslauer Platz/Maximinenstral3e/Goldgasse/Johannisstral3e in den Spitzen-
stunden morgens und abends trotz der hohen Ful3igangerfrequenzen die Qualitatsstufe A aufweist,
bestehen nach Aussage des Gutachters auch fir den Zeitraum auRRerhalb der Ferienzeit ausrei-
chende Reserven fir eine leistungsfahige Abwicklung des Verkehrs. Eine vertiefende Betrachtung
ist daher nicht notwendig.

Stellungnahme Nummer 6
Fir den Fall, dass im Planbereich Gebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten entstehen, sind pri-

vate Spielflachen in Ruf- und Sichtweite nach den Vorgaben der Satzung der Stadt Kéln fur "Priva-
te Spielflachen von Kleinkindern" auszuweisen und einzurichten.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird bericksichtigt.

Begrindung:

Im Plangebiet werden durch den Bebauungsplan bis zu sechs Wohneinheiten erméglicht. Bei der
Anregung handelt es sich um eine Bereitstellung von Spielflachen fir Kinder bei der Errichtung von
Geb&uden mit Wohnungen gemal} § 9 Absatz 2 Satz 1 Bauordnung NW und der Spielplatzsatzung
der Stadt KéIn. Im Durchfiihrungsvertrag ist deshalb eine Vereinbarung aufgenommen worden,
wonach die Vorhabentragerin fur die im Plangebiet nachzuweisende private Spielflache von Klein-
kindern ersatzweise einen festgelegten Geldbetrag spatestens zum Zeitpunkt der Erteilung der zu
beantragenden Baugenehmigung zweckgebunden fir die Ausstattung des nahegelegenen vor-
handenen Kinderspielplatzes an der Ursulagartenstrale mit einem neuen Spielgerét an die Stadt
zahlt. Das neue Spielgerat wird dann von der Stadt bestellt und auf eigene Kosten in der Ortlichkeit
installiert werden.

Stellungnahme Nummer 7

Die Planung wird ohne denkmalpflegerische Einwande zur Kenntnis genommen. Als Verbesse-
rungsvorschlag wird vorgetragen, die Eckbetonung Altenberger Stral3e/Breslauer Platz statt mit
eine "Skygarden" mittels eines echten Staffelgeschosses zu markieren. Weiterhin wird vorgeschla-
gen, den Fassadenteil am Breslauer Platz zur angrenzenden Hotelbebauung in einer anderen Ar-
chitektur zu gestalten (zwei verschiedene Traufhdhen, zwei unterschiedliche Gebaude).

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Begrindung:

Von der Vorhabentragerin wurde Mitte des Jahres 2009 in Abstimmung mit der Stadt KdIn ein kon-
kurrierendes Gutachterverfahren mit sieben eingeladenen Architekturbiiros durchgefihrt. Das
Preisgericht erkannte dem vom Architekturbiro Meyer Schmitz-Morkramer, KolIn, eingereichten
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Entwurf den 1. Preis zu. Mit dem Bebauungsplan wird nun das Planungsrecht zur Umsetzung des
Vorhabens geschaffen. Der "Skygarden™ sowie die Architektur entlang des Breslauer Platzes bil-
den dabei einen wichtigen Bestandteil der Planung. Unter der Voraussetzung den aus dem Gut-
achterverfahren hervorgegangenen Gebaudeentwurf nicht grundsatzlich in Frage zu stellen, wird
an der Planung weiterhin festgehalten.

Stellungnahme Nummer 8

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrsfluss auf der Maximinenstral3e/Goldgasse durch
Abbiegeverkehre der Aus- und Einfahrt der Tiefgarage nicht gestért werden darf.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht bericksichtigt.

Begrindung:

Aus der Sache an sich kann nicht ausgeschlossen werden, dass zum Plangebiet gehérige Fahr-
zeuge zukunftig durch Abbiegevorgange, die beispielsweise mit einer Wartepflicht gegentber
FulRgangern oder Radfahrern verbunden ist, zu eine kurzzeitigen Stérung des Verkehrsflusses auf
der Maximinenstrale fiihrt. Grundsatzlich bestehen jedoch hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des
Verkehrs keine Bedenken, da im Bestand grof3e Reserven vorhanden sind.

Stellungnahme Nummer 9

Eine Uberschreitung der durch das Héhenkonzept vorgegebenen Hohe wird aus grundsétzlichen
Erwagungen fir problematisch gehalten, auch wenn die Sichtfeldstudie zu einem anderen Ergeb-
nis kommt.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Begrindung:

Das aus diesem stadtebaulichen Wettbewerb hervorgegangene stadtebauliche Konzept beachtet
die Vorgaben des Hohenkonzeptes fiir die linksrheinische Kélner Innenstadt von 2007. Die geplan-
te Bebauung héalt die maximale Traufhohe von 22,5 m - dies entspricht 71,4 m tber Normalh6hen-
null (NHN) innerhalb des Plangebietes - grundséatzlich als Obergrenze ein. Die angesprochene
Sichtfeldstudie zeigte, dass die vorliegende Planung keine visuellen Beeintrachtigungen auf die
Baudenkmaler des Kdlner Domes, der romanischen Kirchen St. Kunibert, St. Ursula, der Barock-
kirche St. Maria Himmelfahrt, der historischen Bahnhofshalle und der ehemaligen Bundesbahndi-
rektion hervorruft sowie fur die Fernwirkung der Stadtsilhouette keine Beeintrachtigungen erzeu-
gen wird. Dies ist vor allem auf die vom Rheinufer abgeriickte Lage des geplanten Gebaudes am
Breslauer Platz und seine Hohe, die weit unter der Traufh6he des Dom-Kirchenschiffes sowie der
Turme der romanischen Kirchen liegt, zurtickzufihren. Das erhdhte Gebaude mit dem "Skygarden”
am Raiffeiseneck, das hoher als 22,5 m gebaut werden soll, ist stadtebaulich gerechtfertigt. Der
Bebauungsplan beachtet und konkretisiert somit die Vorgaben des Hohenkonzeptes fir die links-
rheinische Kdlner Innenstadt von 2007.

Stellungnahme Nummer 10

Es wird angeregt, den Ein-/Ausfahrtsbereich an der Altenberger Stral3e so auszulegen, dass so-
wohl fur Lieferverkehre als auch fiir die Anbindung/Ausfahrt der Tiefgarage ein Zweirichtungsver-
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kehr moglich ist. Angeregt wird ferner, die Lage der Tiefgarageneinfahrt am Breslauer Platz abge-
setzt in Richtung Altenberger Strafl3e mit einem Verzdgerungsstreifen zu verlegen beziehungswei-
se alternativ eine Ertlichtigung der Durchfahrt zum Blockinnenbereich an der JohannisstralRe vor-
zusehen. AulRerdem wird angeregt, die Ver- und Entsorgung zur Entlastung der angrenzenden
Stral3en Uber den Blockinnenbereich vorzusehen. Zudem sollte die Freigabe der Altenberger Stra-
Re zwischen Johannisstrafl3e und Lieferzufahrt fir den Anlieferverkehr nur in Verbindung mit einer
Wendemoglichkeit im 6ffentlichen Raum erfolgen. Wahrend der Bauzeit (Abriss und Neubau) sollte
fur den Breslauer Platz ein Zweirichtungsverkehr und fur die Altenberger Stral3e eine einstreifige
Verkehrsfiihrung gewahrleistet werden.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht bericksichtigt.

Begrindung:

Das Plangebiet wird zukulnftig durch den motorisierten Verkehr Gber die Altenberger StralRe (Ein-
bahnstral3e vom Raiffeiseneck in Richtung Johannisstral3e) und den Breslauer Platz erschlossen
werden. Dabei wird grundsatzlich die Tiefgarageneinfahrt fir den Pkw-Verkehr dem Breslauer
Platz, die Tiefgaragenausfahrt der Altenberger Stral3e zugeordnet, wahrend die Lkw-Anlieferung
ausschlie3lich von der Altenberger Stral3e aus erfolgt. Zwischen der Johannisstraf3e und der Lie-
ferzufahrt (gegentber den Hausern Altenberger StrafRe 19 - 23) wird deshalb ein Zweirichtungs-
verkehr eingerichtet, der nur fur Lieferverkehr freigegeben werden soll, nicht fur Pkw (geregelt mit-
tels entsprechender Verkehrszeichen). In der Verkehrsuntersuchung wurde unterstellt, dass die
Lieferfahrzeuge beispielsweise des Einzelhandels im Plangebiet vorwérts von der Johannisstral3e
in die Altenberger Stral3e einfahren bis etwa zum Gebaude Altenberger Stral3e 19 - 21, anschlie-
Bend rickwarts in die Lieferzufahrt fahren und dann vorwarts wieder in Richtung JohannisstralRe
ausfahren. Im Bereich der Altenberger Stral3e zwischen Raiffeiseneck und der Tiefgaragenausfahrt
ist weiterhin der Einrichtungsverkehr (zum Beispiel auch fiir Lieferverkehre der Bestandsbebau-
ung) vorgesehen.

Fur den Nachtzeitraum wird erganzend festgesetzt, dass die Pkw-Ausfahrt der Tiefgarage zusatz-
lich auch Uber den Breslauer Platz gefiihrt werden kann. Diese Festsetzung dient dem Schutz der
Anlieger der Altenberger StralRe und ermoglicht die Umleitung von Ausfahrten aus der Tiefgarage
in der Nachtzeit zum Breslauer Platz.

Die Lkw-Zufahrt ist fur Einrichtungsverkehr, die Tiefgaragenzufahrt fir Zweirichtungsverkehr di-
mensioniert. Die Funktionsféahigkeit der Anfahrt fir einen Solo-Lkw mit 18 Tonnen (zuldssiges Ge-
samtgewicht) ist mit Hilfe von dynamischen Schleppkurven tberpruft worden. Im Ergebnis ist fest-
gestellt worden, dass bei entsprechend breiter Einfahrtséffnung die Ein- und Ausfahrt fir einen
Lkw dieses Typs moglich ist. Aufgrund der zu erwartenden geringen Lkw-Verkehre (maximal drei
Lkw im Tagzeitraum) ist ein Zweirichtungsverkehr nicht notwendig. Regulare Stellplatze entfallen
dadurch im Bereich der Anlieferung nicht.

Die Lage der Zufahrt resultierte aus mehreren Aspekten: zum Einen war es Ziel, die Anwohner der
Altenberger Strale mdglichst von zusatzlichem Verkehr zu entlasten. Dazu ist es wichtig, dass die
Lage der Ausfahrt an der Altenberger Stral3e mdglich weit stlich liegt, um einen Grof3teil der Al-
tenberger Stral3e auch von Quellverkehr zu entlasten. Die interne Organisation der Tiefgarage und
des Gebaudes fihrt folglich dazu, dass die Lage der Einfahrt am Breslauer Platz ebenfalls im 6stli-
chen Gebaudeteil liegt. Zum Anderen spielt die geplante Gestaltung des Bereichs Breslauer Platz
durch die Stadt KdIn eine wesentliche Rolle. Sie sieht im Bereich der Maximinenstraf3e "Kiss-and-
ride-Stellplatze" vor, so dass bei der gewahlten Lage nur eine geringe Anzahl dieser Stellplatze
entfallen wiirde und die Gestaltung nicht grundsatzlich in Frage gestellt wird.

Der Hintergrund fur diesen Planungsgedanken ist, die Anwohner in weiten Teilen der Altenberger
StraRe von Larm durch Anlieferverkehr zu entlasten. Die Offnung der Altenberger StraRe im Zwei-
richtungsverkehr ist jedoch ausschlie3lich fir den Anlieferverkehr vorgesehen, der das Plangebiet
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anfahrt. Durch eine entsprechende Beschilderung in der Logik "Einbahnstral3e, Lieferverkehr frei
bis Haus Nummer ... " kann dem normalen Autofahrer angezeigt werden, dass diese Stral3e fur

ihn nicht zu befahren ist. Fur die Anlieferfahrzeuge selbst besteht die Mdglichkeit zum Wenden,

wie eingangs beschrieben, im Anlieferbereich.

Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung zur Entlastung der angrenzenden Stral3en Uber den Blo-
ckinnenbereich und zur Verkehrsfiihrung wahrend der Bauzeit (Abriss und Neubau) werden zu
Kenntnis genommen und soweit moglich wahrend der Bauausfiihrung bericksichtigt.

Stellungnahme Nummer 11

Gegen die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im Bereich der viergeschossig festge-
setzten Bebauung wird grundsatzlich Widerspruch erhoben. Begriindet wird dies von dem Einwen-
der mit folgenden Punkten:

- Die Altenberger StralRe ist eine der engsten Strafl3en und ist daher au3erst empfindlich ge-
genudber Immissionen aller Art.

- Gastronomische Betriebe wiirden erfahrungsgemalf zu verstarkten Publikumsverkehr bis in
die spaten Nachtstunden mit entsprechender Gerauschbelastigung fuhren. Dieser Trend
wuirde verstérkt durch die neu entstandene Sitte, vor den Eingadngen der gastronomischen
Betriebe zu rauchen und sich zu unterhalten.

- Das massierte Auftreten von Rauchern kdnnte zu einer eigenstandigen neuen Belastigung
der Wohnhauser fiihren.

- Ja nach Bauweise kdnnte auch aus den Restaurationsbetrieben selbst eine massive Larm-
belastigung zum Beispiel durch Musikanlagen bestehen.

Es ware kaum zu vermeiden, dass durch die Gaststatten Autoverkehr bis in die spaten Nachtstun-
den in die Altenberger StralRe gelockt wiirden. Dieses stiinde der neuerdings erdffneten Mdglich-
keit, den Tiefgaragenverkehr nach 22.00 Uhr Uber den Breslauer Platz auszuleiten, entgegen.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht bertcksichtigt.

Begrindung:

Zum Stand der Offenlage waren Schank- und Speisewirtschaften allgemein in allen Geschossen
und allen Bereichen des mit "Biro- und Gewerbegebdudes" festgesetzten Bereichs zuldssig. Im
Rahmen der erneuten Offenlage wurden die Schank- und Speisewirtschaften auf das Erdgeschoss
im Bereich der viergeschossig festgesetzten Bebauung an der Altenberger Stral3e sowie auf das
Erd- und das 1. Obergeschoss in den Ubrigen Teilen der Bebauung begrenzt.

Der Bebauungsplan setzt keine immissionstrachtigen Nutzungen (produzierendes Gewerbe) fest.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens missen fir die Umsetzung des Planungsvorhabens
(beispielsweise auch fur Schank- und Speisewirtschaften) die Nachweise gefuhrt werden, dass
unter anderem die Belange der Anwohner in Bezug auf den Immissionsschutz eingehalten werden.
Daruiber hinaus sind keine erheblichen Belastigungen durch Raucher zu erwarten.

Generell ist davon auszugehen, dass zukinftig und tendenziell aufgrund der Lagegunst eher der
Bereich zum Breslauer Platz fir Schank- und Speisewirtschaften gewéhlt wird. Des Weiteren ist
derzeit nicht geplant in der Tiefgarage im Nachtzeitraum von 22.00 bis 6.00 Uhr Stellplatze fur
Schank- und Speisebetriebe vorzusehen. Daher ist auch mit keinem zusatzlichen Autoverkehr in
der Altenberger StralRe zu rechnen.
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Auch bei einer nur nachtlichen Nutzung (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) als Ausfahrt wird die Lage der
Tiefgarageneinfahrt am Breslauer Platz unmittelbar nach dem Kreisverkehr Breslauer Platz/Gold-
gasse/Johannisstralle mit dem Ful3géngeriiberweg auch in Verbindung mit dem die Sicht behin-
dernden Stiitzpfeiler des Uberbaus des Eckgeb&udes Breslauer Platz/Johannisstrale weiterhin als
nicht guinstig angesehen.

Es wird angeregt, die Zufahrt in Richtung Altenberger Stral’e mit einem Verzégerungsstreifen an-
zulegen oder alternativ die Durchfahrt zum Blockinnenbereich an der Johannisstral3e zu ertlichti-
gen.

Entscheidung durch den Rat:

Die Stellungnahme wird nicht bertcksichtigt.

Begrindung:

Das Verkehrsaufkommen im StralRenzug Breslauer Platz/Maximinenstraf3e ist im nachtlichen Zeit-
raum, in dem die Ausfahrt zum Breslauer Platz aus Grinden des Larmschutzes fir die Anwohner
der Altenberger Stral3e erfolgen soll, sehr gering. Aus der dreitdgigen Plattenmessung (November
2009) geht hervor, dass im Mittel Gber den Messzeitraum im Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und
6.00 Uhr 4 % des Tagesaufkommens zu verzeichnen ist, was 35 Kfz entspricht.

Das Verkehrsaufkommen des Plangebietes wird Gberwiegend durch Bironutzung gepragt. Im
nachtlichen Zeitraum ist daher aus der Buronutzung nur mit vereinzelten Fahrten im Quellverkehr
zu rechnen. Legt man die normierten Ganglinien fiir Berufsverkehr zu Grunde, sind etwa 3 % des
Quellverkehrs im nachtlichen Zeitraum zu erwarten. Bei 126 Kfz/Tag im Quellverkehr der Bironut-
zung entspricht dies vier Fahrten. Das Fu3gangeraufkommen im Bereich des Kreisverkehrsplatzes
Breslauer Platz/Goldgasse/Johannisstralie ist zu deutlich tibergeordneten Anteilen in der Achse
Johannisstralde/Hauptbahnhof ausgerichtet. Entlang der Maximinenstral3e im Bereich des Plange-
bietes ist das Aufkommen an FuRgangern als gering zu werten. Die Fahrbeziehungen an der Tief-
garage ist am Breslauer Platz mit "rechts rein, nachts rechts raus" vorgesehen. Mit der Einschrén-
kung der Fahrbeziehungen wurde auf die Nahe zum Kreisverkehrsplatz Breslauer Platz/Gold-
gasse/Johannisstral3e reagiert. Die Situation der Ein- und Ausfahrt ist mit Ublichen Grundstiickszu-
fahrten im innerstadtischen Raum vergleichbar, bei denen auch auf Ful3géanger und Radfahrer
Ricksicht genommen werden muss. Die Verlegung der Einfahrt und die Einrichtung eines Verzo-
gerungsstreifens sind unter den gegebenen Randbedingungen wie Gebaudekonfiguration und
Gestaltungsplan des Breslauer Platzes nicht darstellbar. Bei der Wahl der Lage war zu bertcksich-
tigen, dass nur eine mdglichst geringe Anzahl der im 6ffentlichen Raum vorgesehenen Stellplatze
entfallt, damit das Angebot insbesondere an sogenannten "Kiss-and-ride-Stellplatze" weiterhin in
ausreichender Anzahl realisiert werden kann.

Aus den oben genannten Griinden wird im Zeitraum 22.00 bis 06.00 Uhr nicht erwartet, dass die
geplante Lage der Ein- und Ausfahrt zum Breslauer Platz zu Problemen in der Leistungsféahigkeit
oder Verkehrssicherheit fihren wird.



