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Begrundung nach 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan 67458/07;
Arbeitstitel: Brandenburger Stral3e Teilbereich A in Kéln-Altstadt/Nord

1. Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass

Das Planverfahren, das in Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemanR § 13a BauGB
durchgefuhrt wird, wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 25.02.2010 in einer Dringlichkeits-
entscheidung durch den Stadtentwicklungsausschuss eingeleitet.

Der Verwaltung wurde ein Antrag auf Verlangerung einer Baugenehmigung fur das Eckgrundstiick
Altenberger Stral3e 1 a vorgelegt. Beabsichtigt war die Aufstockung des Bestandsgebaudes um
drei Vollgeschosse und die Errichtung von Wohnungen. Das Bestandsgebaude mit insgesamt acht
Geschossen hat bereits eine Hohe von 28,40 m. Die Geb&udehothe sollte mit elf Vollgeschossen
eine Hohe von 38,60 m erreichen (jeweils bezogen auf die Gehweghinterkante der angrenzenden
Stral3e). Das Hohenkonzept der Kélner Innenstadt sieht hier eine maximale Wandhdhe von

22,50 m vor.

Der Verwaltung wurde auRerdem eine Bauvoranfrage fir die Johannisstrafl3e 47 vorgelegt. Beab-
sichtigt war die Nutzungsanderung einer Schank- und Speisewirtschaft in eine Spielhalle. Diese ist
mit der im Gebiet Uberwiegend vorhandenen Wohnnutzung nicht vereinbar.

Diese Vorhaben entsprechen hinsichtlich Mal3 und Art der Nutzung nicht der vorgesehenen stad-
tebaulichen Ordnung und Entwicklung. Der Aufstellungsbeschluss vom 25.02.2010 und der Be-
schluss zur Gebietserweiterung des Geltungsbereiches vom 18.11.2010 wurden daher gefasst, um
den Einsatz der Plansicherungsinstrumente gemaf 88 14 und 15 BauGB zu begriinden und eine
geordnete zukiinftige Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten.

1.2 Ziel

Ziel der Planung ist es, die Vorgaben des vom Rat der Stadt Kéln am 15.05.2007 beschlossenen
Hohenkonzeptes zu sichern und die Standortqualitat fir Wohnen und nicht stérendes Gewerbe zu
férdern.

Es besteht der Bedarf, einer stadtebaulichen Fehlentwicklung vorzubeugen. Hierzu ist das durch
den Rat beschlossene Entwicklungsziel des Hohenkonzeptes fir die linksrheinische Innenstadt zu
sichern. Ferner sollen fiir Mischgebiete und besondere Wohngebiete typische Nutzungen gestérkt
werden. Die Standortqualitat fir Wohnen und nicht stérendes Gewerbe soll gefordert werden. Ei-
ner untypischen Konzentration von Vergniigungsstatten und einem sogenannten "Trading-Down-
Effect” soll vorgebeugt werden. Fir das gesamte Plangebiet bleibt festzustellen, dass die Planung
den sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebenden Maf3stab nicht wesentlich veran-
dern soll.

Somit wird eine Bebauung festgesetzt, die den Rahmen des Héhenkonzeptes einhalt. Das Hohen-
konzept gibt fir den Planungsbereich vor, dass eine Bebauung mit maximaler Wandhdhe von
22,50 m einzuhalten ist. Hieraus resultieren maximal sieben Geschosse. Dartber hinaus erfordert
eine stadtebauliche Betrachtung, die vorherrschende Art der Nutzung und das vorherrschende
Maf der Nutzung in der Bestandssituation in Teilen zu sichern und in einem stadtebaulich vertret-
baren Mafl3 Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfillt die Voraussetzung fir die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens, das heif3t durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterlie-
gen. Auch Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und européische Vo-
gelschutzgebiete) bestehen nicht.

2. Erlauterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil der ndrdlichen Altstadt und umfasst Flachen zwischen Brandenburger Stra-
3e, Johannisstralie, Breslauer Platz, Maximinenstral3e und Domstral3e. Es handelt sich den ge-
samten Block, der von Brandenburger Stral3e, JohannisstralRe, Altenberger StralRe, Maximinen-
straRe und DomstralRe begrenzt wird. Das Gebiet der Teilbereiche des Blockes zwischen Johan-
nisstrale, Altenberger Stral3e und Breslauer Platz bestehend aus den Flurstiicken 575, 576, 460,
461, 462, 463, in Koln-Altstadt/Nord (Gemarkung Kaoln, Flur 28) wird ab der ersten Offenlage in
einem eigenen Verfahren fur Teilbereich B fortgefuhrt.

2.2 Vorhandene Baustruktur und Gebaudenutzung

Die Bestandssituation im Gebiet ist gepragt durch eine drei- bis fiinfgeschossige Blockrandbebau-
ung entlang der Altenberger Stral3e und der Brandenburger Stral3e. Die Uberwiegend dreigeschos-
sige Blockrandbebauung entlang der Brandenburger Stral3e weist ein homogenes Bild mit Sattel-
dachern auf, die in der nérdlich gegeniiberliegenden Stralenfront ihre Ergénzung erhalt. Die vier-
bis fiinfgeschossige Bebauung an der Altenberger Stral3e ist durch unterschiedliche Dachformen
wie Satteldacher, Flachdacher und Tonnendacher gepragt und wirkt dadurch heterogener. Entlang
der Johannisstral3e befindet sich eine fiinf- bis sechsgeschossige Bebauung mit Flachdach, die am
Breslauer Platz durch ein elfgeschossiges Hochhaus abgeschlossen wird. An der Ecke Altenber-
ger Stral3e 1 a/Domstral3e befindet sich ein achtgeschossiges Hochhaus mit Flachdach, das den
westlichen Blockrand darstellt. Der Komplex mit dem Hochhaus dient fur Biro- und Gewerbenut-
zung. Es handelt sich um einen fiinfgeschossigen ehemaligen Hochbunker, der heute als Park-
haus dient und eine dreigeschossige Aufstockung mit Blronutzung erhalten hat. Dieses Gebaude
entspricht in seiner Maf3stablichkeit, Anordnung und Hohe nicht der benachbarten Umgebung und
fugt sich in seiner stadtebaulichen Dichte und Hohenentwicklung nicht in die Umgebung ein.

Die Gebaude des Blockes zwischen Brandenburger Straf3e und Altenberger Stral3e sind gepragt
durch Wohnnutzung und Hotels. An der Johannisstral3e befinden sich ein Wohngeb&aude und ein
Hotel. In der Altenberger StraRe 11 und 13 gibt es zwei Nachtclubs. In den Erdgeschossen der
Wohngebaude sind zum Teil gewerbliche Nutzungen, entlang der Johannisstral3e befinden sich im
Erdgeschoss unter anderem eine Béckerei, Wohnnutzung und ein Hotelbetrieb.

Durch die Bestandsgebdude werden die Ausnutzungsziffern, die in Mischgebieten und besonderen
Wohngebieten nach BauNVO zulassig sind, deutlich Giberschritten. Die Geschossflachenzahl
(GF2) liegt im Bereich des Hochhauses bei 5,5 und im Bereich der Blockrandstrukturen bei 2,6. Es
handelt sich damit um einen hoch verdichteten Innenstadtbereich, der bis auf wenige Ausnahmen
im Blockinnenbereich einen hohen Versiegelungsgrad aufweist.

2.3 ErschlieRung

Die Grundstlcke innerhalb des Planungsgebietes sind Uiber die Brandenburger Stral3e, Altenber-
ger Stral3e, JohannisstralRe und Breslauer Platz erschlossen.

Das Plangebiet ist sehr gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) tiber die Haltestelle
Breslauer Platz (Stadtbahn) und tber den Kdélner Hauptbahnhof (Deutsche Bahn, S-Bahn) ange-
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bunden, welche ful3laufig in kurzer Zeit zu erreichen sind. Die innerstadtische Lage bietet sich zu-
dem fir das Verkehrsmittel Fahrrad aufgrund des vorhandenen Radwegenetzes an.

Der derzeitige Stellplatzbedarf fur die Wohnnutzung wird durch im Erdgeschoss der Geb&aude an-
geordnete Garagen oder Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum abgedeckt. Die Hotels an der
Brandenburger StralRe 2 - 4 und 22 - 24 verfligen Uber Stellplatze im Innenhof, die tber Durchfahr-
ten erschlossen sind. Im Gebaude Altenberger Stral3e 1 a befindet sich ein Parkhaus im ehemali-
gen Hochbunker mit circa 75 Stellplatzen, das ausschlief3lich von Mitarbeitern der Biiros in der
Altenberger Stral3e 1 a genutzt wird.

Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Abwasserentsorgung sind vorhanden.
2.4 Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Durchfiihrungsplanes A Nummer 67457/03 —Arbeitstitel:
Baublock zwischen Jakordenstral3e, Johannisstral3e, Brandenburger Strale und Domstral3e—.
Dieser stellt im Bereich des Planungsgebietes keinen qualifizierten Bebauungsplan, sondern ein
Fluchtlinienplan dar. Des Weiteren liegt der westliche Bereich des Planungsgebietes (Hochbunker)
im Bereich des Durchfiihrungsplanes A Nummer 67459/02 —Arbeitstitel: Umgebung Hauptbahn-
hof—, der mit Wirksamkeit zum 08.02.2012 aufgehoben wurde. Stidlich der Altenberger Stral3e liegt
der Durchfihrungsplan Nummer 67457/04 —Arbeitstitel: Stidseite Altenberger Stral3e— von 1958,
der einen qualifizierten Bebauungsplan darstellit.

Es ist vorgesehen, den Teilbereich des Durchfiihrungsplanes A Nummer 67457/03 im Geltungsbe-
reich des aufzustellenden Bebauungsplanes aufzuheben.

Sudlich vom Planungsgebiet liegt der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nummer
67457/08 —Altenberger StralRe/Breslauer Platz—, der am 17.08.2011 Rechtskraft erlangte. Er setzt
ein Biro- und Geschéaftsgebaudekomplex fest. Hier liegt keine Gebietsfestlegung geman § 1 Ab-
satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor. Durch seine Dichte und seine Orientierung zum
Hauptbahnhof/Breslauer Platz und weist der VEP kerngebietstypische Merkmale auf. In der Alten-
berger Strafl3e 20 wird das Wohngebaude mit 750 m2 GFZ unmittelbar an das Grundsttick Johan-
nisstrafle 47 angrenzend festgesetzt. Vergnigungsstatten sind im VEP Altenberger StralRe nicht
zulassig.

Die nordlich und nordwestlich angrenzenden Durchfiihrungsplane weisen "Gemischtes Gebiet"
aus. Fur die dstlich angrenzenden Gebiete gibt es keine rechtskraftigen Bebauungspléane. Somit
liegt keine planungsrechtliche Einstufung gemaf 8 1 Absatz 2 BauNVO vor. Die dstlich der Johan-
nisstrafle angrenzende Bebauungsstruktur hat eine Giberwiegend gewerbliche Nutzung. Es ent-
steht derzeit ein neues Wohngeb&ude im Bereich Servasgasse/Ecke Am Alten Ufer mit sieben
Geschossen.

Im sudostlich gelegenen Baublock zwischen Breslauer Platz und Rhein ist eine neue Bebauung
vorgesehen, die den derzeitigen "Musical Dom" am Breslauer Platz tGberplant. Eine Bebauungs-
studie mit Gberwiegender Bironutzung liegt vor und dient als Grundlage fur einen Bebauungsplan
mit Arbeitstitel "Bebauung am Breslauer Platz", der sich in Aufstellung befindet.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan, Entwicklungskonzept Innenstadt, Masterplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kéln stellt das Gebiet als "Gemischte Bauflache" (M)
dar. Der unmittelbar nérdlich der Brandenburger Stral3e angrenzende Bereich wird als "Besonde-

res Wohngebiet" (WB) dargestellt. Das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem FNP
wird eingehalten.
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Das Entwicklungskonzept Innenstadt (EKI) von 1989 stellt den Bereich zwischen Brandenburger
StralR3e und Altenberger Stral3e als Mischnutzung Biro/Wohnen dar. Dieser Zielsetzung wird im
Rahmen der Planung in den Grundzugen entsprochen. Im Bereich sudlich der Altenberger Stral3e
stellt das EKI Bironutzung dar. Fir den Bereich des StralRenraumes der Johannisstral3e wird im
EKI eine fu3gangerfreundliche Verbindung mit besonderen Anspriichen an Begriinung und Gestal-
tung formuliert. Im Masterplan Kdlner Innenstadt wird die siiddstlich angrenzende Flache als Ent-
wicklungspotentialflache fur eine neue Bebauung zwischen Breslauer Platz und Rhein dargestellt.

3.2 Bau- und Bodendenkmalschutz

3.2.1 Bodendenkmal

Im Bereich der Maximinenstraf3e befindet sich das Bodendenkmal Nummer 435. Das Planungs-
gebiet liegt nérdlich der romischen Stadtmauer, in einem Bereich der vom 1. bis 5. Jahrhundert als
Siedlungsflache und Graberfeld diente. Um 1106 kommt es zu einer Stadterweiterung, welche
auch das Planungsgebiet umfasste. Seit dieser Zeit liegt das Plangebiet innerhalb der Stadtgren-
zen mit schwerpunktm&Rig gewerblichen Nutzungen. Es handelt sich somit um arch&ologisches
Fundgebiet.

3.2.2 Baudenkmaler

Unter Denkmalschutz stehende Gebaude sind im Bereich des Planungsgebietes nicht bekannt. Im
Nahbereich des Plangebiets befinden sich mit dem Kélner Dom, den Kirchen St. Kunibert, St. Ur-
sula und St. Marid Himmelfahrt, dem Hauptbahnhof und dem Gebé&ude der ehemaligen Bundes-
bahndirektion mehrere hochrangige Baudenkmaler.

3.3 Hohenkonzept der Stadt Koln

Das Hohenkonzept der Stadt Kéln (Ratsbeschluss vom 15.05.2007) gibt fir den Planbereich eine
maximale Wandhéhe von Gebauden von 22,50 m vor. Hieraus resultiert eine maximale Anzahl von
sieben Geschossen. Bei der festgelegten Wandhohe von 22,50 m sind bei Satteldachern eine ma-
ximale Dachneigung von 45° und maximal eine Nutzungsebene im Dachgeschoss mdglich. Bei
Flachdachern ist ein um 2 m zurlck versetztes Staffelgeschoss von maximal 3,20 m Hoéhe zulds-
sig, in dem samtliche technischen Aufbauten und Einrichtungen untergebracht werden mussen.

4. Planinhalte

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Ziel und Zweck der Planung ist, dieses gewachsene Mischgebiet in der Ubergangssituation zwi-
schen dem Bahnhofbereich und dem Wohngebiet des Kunibertviertels, das in Teilen die Eigen-
schaften eines "Besonderen Wohngebietes" aufweist, in seiner kleinteiligen Nutzungsstruktur zu
erhalten und vor Fehlentwicklungen zu schiitzen. Da das Bebauungsplangebiet verschiedenartige
Gebéude- und Nutzungsstrukturen und verschiedene Dichten aufweist, wird das Gebiet in zwei
Abschnitte gegliedert:

4.1.1 Ml

MI umfasst den Gebaudekomplex des ehemaligen Hochbunkers Altenberger StraRe la/Ecke
Domstraf3e mit dem achtgeschossigen Hochhaus und die direkt angrenzende Blockrandbebauung
an der Brandenburger StrafRe und Altenberger Stral3e. Der bisher von Bironutzung gepragte
Standort soll in den vorgegebenen Grenzen des Hohenkonzeptes entwickelt werden, um einer un-
vertraglichen Verdichtung und Héhenentwicklung vorzubeugen. Das Ensemble, bestehend aus
einem stadtebaulichen Akzent am Reifeiseneck und aus der Blockrandbebauung an der Altenber-
ger Stral3e und Brandenburger Stral3e, soll in Hohe, Kubatur, Dichte und Nutzung zwischen dem
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Breslauer Platz und dem angrenzenden Wohngebiet vermitteln. Durch die Erweiterung des Hofes
werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gefordert.

Das Gebiet, das zur Offenlage mit Ml 2 bezeichnet wurde, wird in einem separaten Planungsver-
fahren fortgefuhrt.

4.1.2 WB

Als WB wird das Gebiet der Blockrandbebauung zwischen Altenberger StraRe und Brandenburger
StralRe festgesetzt, das Ostlich des Burokomplexes mit Hochbunker liegt. Es ist beabsichtigt, die
einheitliche Blockrandstruktur in Kubatur und Hohe zu sichern. Hierbei werden bauliche Entwick-
lungsspielraume beziiglich der Gebaudetiefen und Hohen eingeplant, die eine Fortentwicklung
innerhalb vorgegebener maximalen Geschossanzahlen und Wandhéhen ermdglichen. Die Hohen-
entwicklung des Umfeldes, die sich vom Breslauer Platz zum Kunibertviertel in der Hohe abstaffelt,
wird im WB aufgegriffen. Die Blockrandbebauung ist an der Altenberger Stral3e entsprechend um
einen Meter héher als an der Brandenburger Stral3e. Hier findet sich Wohnen als die Hauptnut-
zungsart. Die Nutzungsstruktur von Wohnen und Beherbergungsstatten neben nicht stdrendem
Gewerbe soll gesichert werden.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich von Biirostandorten, die siidlich der Alten-
berger Stral3e und 6stlich der Johannisstral3e liegen, und dem Kunibertwohnviertel nérdlich der
Brandenburger Stral3e. Ziel der Planung ist es, die derzeitige Nutzungsmischung, gepragt von
Wohnen, Beherbergungsstatten und Dienstleistung, zu erhalten und fortzuentwickeln. Das Ziel der
Mischnutzung und der Weiterentwicklung des Wohnens entspricht damit dem Flachennutzungs-
plan. Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich gemaR § 6 BauNVO "Mischgebiet" (MI) und ein
"Besonderes Wohngebiet" (WB) fest.

4.2.1 Mischgebiet

Mischgebiete im Sinne von 8 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
betreibenden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind:

Wohngebaude,

Geschéfts- und Birogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

aOrwNE

Gemal § 1 Absatz 5 BauNVO sind Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schlossen, da sie der vorhandenen Dichte und Ausnutzung des innerstadtischen Gebietes nicht
entsprechen. Vergnigungsstatten sind ebenso ausgeschlossen. Im Bereich von Ml sind nur Ein-
zelhandelsbetriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsflache ausnahmsweise zul&ssig. Im Teilbereich
von MI, der an einen Larmpegelbereich V angrenzt, ist die nach § 6 Absatz 2 Nummer 1 BauNVvO
allgemein zulassige Nutzung als Wohngebéaude nicht zulassig (Begriindung siehe 4.2.3).

4.2.2 Besonderes Wohngebiet

Die Blockrandbebauung zwischen Altenberger Stral3e und Brandenburger Stral3e, die eine relative
homogene, gewachsenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur aufweist, wird als WB festgesetzt.

Besondere Wohngebiete im Sinne von § 4a BauNVO sind Gberwiegend bebaute Gebiete, die eine

besondere Eigenart aufweisen. Unter Beriicksichtigung dieser Eigenart soll die Wohnnutzung er-
halten und fortentwickelt werden. Zuléssig sind:
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Wohngebaude,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe,

Geschéfts- und Blrogebaude,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

SRS

Ausnahmsweise sind zul&ssig:

- Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Laden beziehungsweise Einzelhandels-
betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache (Begrindung siehe 4.2.3.)

Tankstellen sind ausgeschlossen, da sie der vorhandenen Dichte und Ausnutzung des innerstadti-
schen Gebietes nicht entsprechen. Vergniigungsstatten sind ebenso ausgeschlossen (Begriindung
siehe 4.2.3).

4.2.3 Begriindung zu Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung

Da im gesamten Planungsgebiet Wohnen und Beherbergungsbetriebe in der Nutzung tberwiegen,
sollen Stérungen durch hohen Publikumsverkehr, An- und Ablieferverkehre sowie Larmbelastun-
gen in den Nachtstunden vermieden werden. Ebenso sollen nachteilige Auswirkungen auf das be-
nachbarte Bezirksteilzentrum "Nérdliche Innenstadt”, Eigelstein/Neusser Stral3e vermieden wer-
den. Aus den vorgenannten Uberlegungen sind im Bereich des MI und des WB nur Einzelhandels-
betriebe und Laden mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache ausnahmsweise zulassig, sofern sie ein
Defizit des Versorgungsangebotes fur die Wohn- und Arbeitsbevilkerung im Gebiet beheben. Der
vorhandene Einzelhandel geniel3t planungsrechtlichen Bestandschutz.

Ebenfalls sind Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO ausgeschlos-
sen. Unter den stadtebaulichen Begriffstypus "Vergnigungsstatte" fallen im Wesentlichen Disko-
theken, Spiel- und Automatenhallen, Wettburos sowie die Unterarten Nachtlokale jeglicher Art,
Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist, einschliel3lich Sex-Shops mit Videokabinen sowie Swinger-Clubs. Zur Vervollstandigung
des vorgenannten Ausschlusses von Vergniigungsstétten sind gemaf 8 1 Absatz 5 in Verbindung
mit Absatz 9 BauNVO im Geltungsbereich Laden in Form von Sex- und Erotik-Shops sowie Ge-
werbebetriebe des sexuellen Amisier- und Unterhaltungsbereiches (zum Beispiel Bordelle und
bordellahnliche Betriebe) unzulassig.

Der unter 4.2.1 genannte Ausschluss von Wohnnutzung in den Lagen, die Larm- und Luftschad-
stoffbelastung in besonderem Mal3e exponiert sind, dient dazu, die Ansiedlung von Wohnnutzung
innerhalb des Mischgebietes rdumlich hinsichtlich gesunder Wohnverhaltnisse zu steuern.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ), Ge-
schossflachenzahl (GFZ), die tUberbaubare Grundflache, die Anzahl der Vollgeschosse und durch
die H6he der baulichen Anlagen (als maximale Wandhéhe) bestimmt. Die Wandhdéhen werden als
absolute Hohen in Meter tber Normalhdhennull (. NHN) angegeben. Die Bezugshéhe der Geh-
weghinterkante wird fur das Planungsgebiet mit 48,90 m . NHN definiert.

Das Bebauungsplangebiet weist verschiedenartige Gebaudestrukturen und Dichten auf. Auf die
Eigenarten der Gebietsbereiche Ml und WB wird bei der Festsetzung hinsichtlich des Mal3es der
baulichen Nutzung eingegangen.

4.3.1 Ml
Der Bebauungsplan setzt auf Grundlage der bereits vorhandenen Bestandsbebauung im Ml eine
GRZ von 4,2 und GFZ von 0,75 fest. Au3erdem werden im MI Baulinien, Baugrenzen, Uberbauba-

re Flachen, Wandhdhen und maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen festgesetzt.
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Im Bestand werden die in 8 17 BauNVO als zulassiges Mal3 genannten Kennziffern heute schon
Uberschritten: fir Mischgebiete sind das eine GFZ von 1,2 und eine GRZ von 0,6. Der Bestand im
MI hat eine GFZ von circa 5,6 und eine GRZ von circa 0,85. Von der insgesamt derzeit vorhande-
nen Bruttogeschossflache (BGF) von circa 12 730 m2 entfallen auf den fiinfgeschossigen Hoch-
bunker circa 7 000 m2 der BGF. Im Hochbunker befinden sich lediglich circa 75 Stellplatze. Somit
handelt es sich um eine stark minderwertig genutzte Bebauungsstrukur.

Die Festsetzungen zur GRZ und GFZ des Bebauungsplanes fiir das Ml unterschreiten mit einer
GFZ von 4,2 und einer GRZ von 0,75 einerseits das vorhandene Mal3 der baulichen Nutzung, er-
maoglichen andererseits bei einem angenommenen Wegfall des Bunkers eine im Vergleich zum
heutigen Zustand héhere Ausnutzung des Grundstlickes. Auf diese Weise soll fiir das Gebiet Ml
die Moglichkeit eroffnet werden, den Bestand zu Uberplanen und eine Bebauung zu errichten, die
den stadtebaulichen Missstand des Hochbunkers in diesem Gebietsbereich behebt. Die Uberpla-
nung sieht eine Erweiterung und Fortfihrung der nicht Gberbaubaren Hofflache vor. Die StralRen-
flucht der Brandenburger Straf3e wird bis zur Domgasse verlangert. Ein maximal siebengeschossi-
ges Baufeld im Bereich des Hochbunkers soll eine zukiinftige Entwicklung erdffnen. Die Gberbau-
bare Flache wird im Bereich des Reifeisenecks um einen 3 m breiten Streifen erweitert. An Sud-
und Westseite sind zweigeschossige Arkadengange entlang des Gebaudes vorgesehen, um die
Durchlassigkeit in der Stralenebene fur FuRganger zu verbessern.

Die Obergrenzen, die das Hoéhenkonzept der Kdlner Innenstadt vorgibt, werden eingehalten. Die
maximal zulassigen Geschossanzahlen im MI betragen im Bereich der Brandenburger Stral3e vier
beziehungsweise flinf Geschosse, im Eckbereich der Domstral3e und der Altenberger Strale sie-
ben Geschosse und an der Altenberger Stral3e finf Geschosse.

GemalR § 21a Absatz 5 BauNVO ist die zulassige Geschossflache im MI-Gebiet um die Flachen
notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen. Aufgrund
der verkehrlichen Belastung im Bereich des Breslauer Platzes soll hiermit eine Erleichterung zur
baulichen Sicherstellung der notwendigen Stellplatze geschaffen werden.

4.3.2 WB

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bereich vom WB durch Baulinien, Baugrenzen, tiberbau-
bare Flachen, Wandhdhen und maximal zulassige Geschossanzahlen festgesetzt. Hierbei wird die
bestehende Bebauung weitgehend in den Festsetzungen tbernommen und angemessene Ent-
wicklungsspielrdume eingeplant. Obergrenzungen, die das Hohenkonzept der Kdlner Innenstadt
vorgibt, werden hierbei eingearbeitet.

Die drei- bis fiinfgeschossige Blockrandbebauung im Bereich der Brandenburger Stral3e, Alten-
berger Strale und Johannisstraf3e soll in den Grundzigen von Kubatur und Héhenentwicklung
ihrem Mal3 der baulichen Nutzung erhalten werden. Im Bereich der Altenberger StralRe mit der
Festsetzung einer maximalen Wandhdhe von 62,40 m . NHN (13,50 m bezogen auf die Gehweg-
hinterkante) wird auf Grund der unterschiedlichen Geschossanzahlen im Bestand auf die Festset-
zung von einer maximalen Geschossanzahl verzichtet. Fir den Innenhof des Blockes wird weitere
Uberbauung ausgeschlossen und eine nicht tiberbaubare Flache festgesetzt. Dies geschieht, um
weitere Bebauung im schmalen Innenhof zu unterbinden. Die bestehende Innenhofbebauung un-
terliegt dem Bestandschutz.

Fur die Hauserzeile an der Altenberger StralRe wird bezlglich der Wandhdhen eine raumliche Ent-
wicklungsmaoglichkeit eréffnet, da der gegeniiberliegende Block siidlich der Altenberger Stral3e im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nummer 67457/08 —Arbeitstitel: Altenberger
Stral3e/Breslauer Platz— ebenfalls eine Zunahme der Wandhéhen von circa 3,50 m im Vergleich
zum Bestand im Jahr 2011 vorsieht.

Der hislang dreigeschossigen Blockrandbebauung an der Brandenburger Stral3e wird ebenso be-
zuglich der Wandhohen eine gewisse raumliche Entwicklungsmaéglichkeit eréffnet, indem vier Voll-
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geschosse bei einer maximalen Wandhéhe von 61,40 m . NHN (12,50 m bezogen auf die Geh-
weghinterkante) festgesetzt werden.

4.3.3 Gesamtes Planungsgebiet

In Anlehnung an 8 19 Absatz 4 Satz 2 und 3 BauNVO sind auf3erhalb der im zeichnerischen Teil
dargestellten Uberbaubaren Grundstiicksflachen Tiefgaragen zulassig, um die Herstellung der not-
wendigen Stellplatze planungsrechtlich zu sichern.

Eine Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung fiir Mischgebiete beziehungsweise fiir "Be-
sondere Wohngebiete" ist erforderlich, damit der Charakter des Gebietes weiterhin gewahrt bleibt
und sich das Quartier in sein stadtebauliches Umfeld einfligt. Die zentrale Lage erfordert aul3er-
dem, die vorhandene Infrastruktur (StraRen, Leitungen, Anschliisse an den OPNV, Nahe zu Ein-
kaufseinrichtungen) optimal zu nutzen. Damit soll die Versiegelung von Grund und Boden in den
AulRenbereichen der Stadt vermieden werden. Ein 6konomischer Umgang mit den hier vorhande-
nen stadtwirtschaftlichen Ressourcen erfordert eine angepasste hohe Ausnutzung dieser inner-
stadtischen Grundstiicke.

Durch den Bebauungsplan werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermie-
den.

Die Hohenentwicklung wird im Bebauungsplan mit der Festsetzung der zuldssigen Hohe der bauli-
chen Anlage (Wandhdhen) bestimmt. Grundlage bildet das Hohenkonzept (vergleiche Kapitel 3.3)
sowie eine stadtebauliche Betrachtung des Bestandes bezogen auf die vorhanden Gebaude- und
Wandhohen. Oberer Bezugspunkt ist dabei die Oberkante der Attika. Bei Satteldachern entspricht
die Wandhohe weitgehend der Traufhdhe (Schnittpunkt AuRenwandflache mit Oberkante Beda-
chung). Es werden maximale Wandhdéhen und maximal zuldssige Geschossanzahlen festgesetzt,
die beide einzuhalten sind.

Bei den Geb&uden, die die Obergrenze des Hohenkonzeptes mit einer maximalen Wandhdhe von
22,50 m ausschopfen, sind bei Satteldachern eine maximale Dachneigung von 45° und maximal
eine Nutzungsebene im Dachgeschoss moglich. Bei Flachdachern ist ein um 2 m zurtick versetz-
tes Staffelgeschoss von maximal 3,20 m HOhe zul&ssig. Innerhalb dieser Obergrenze sind samtli-
che technischen Aufbauten und Einrichtungen unterzubringen, eine weitere Uberhéhung durch
zusatzliche Technikgeschosse beziehungsweise Geschosse oder Aufbauten sind nicht zulassig.
Bei Gebauden mit Satteldachern sind ebenfalls zusétzliche Aufbauten ausgeschlossen.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache

Der Bebauungsplan setzt die Bauweise als "geschlossen” fest. Eine geschlossene Bauweise ist in
diesem Bereich stadtbildpragend. Ziel ist es, die stralenseitigen Bebauungsfluchten zu erhalten
oder im Bereich der Brandenburger StrafRe beziehungsweise Altenberger Stral3e zu begradigen.
Aus diesem Grund werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im vorderen, dem StralRenraum
zugewandten Bereich Uberwiegend durch Festsetzung von Baulinien definiert, im hinteren Bereich
durch Baugrenzen. Durch Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen, maximalen Wandhéhen und
dem Mal} der baulichen Nutzung wird die Ausnutzung der Grundstiicke entsprechend der vorherr-
schenden Gebietscharakteristik und die Vermeidung gegenseitiger Verschattung im Blockinnenbe-
reich gesteuert.

4.5 Unterbringung der Stellplatze
Im MI sind bei einer Neubebauung die notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage (auch in mehre-

ren Ebenen) unterzubringen, um die oberirdischen Freiflachen auf den Baugrundstiicken von
Stellplatz- und Garagennutzung mdglichst zu entlasten und damit als Griin- und Aufenthaltsberei-
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che im Freiraum verfligbar zu machen. Daneben wird die Luftschadstoff- und Larmbelastung im
Blockinnenraum vermindert.

Im MI und WB findet im Regelfall bei einer Neubebauung oder wesentlichen Anderungen der Be-
standsbebauung die Regelung zu Stellplatzen und Garagen der Landesbauordnung (BauO NRW)
Anwendung.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird vom 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) durch die
Stadtbahn- und Bushaltestellen am Hauptbahnhof sehr gut erschlossen. Aufgrund der optimalen
OPNV-Anbindung besteht fiir den Nachweis der notwendigen Stellplatze nach § 51 BauO NRW
eine Reduzierungsmaoglichkeit um 30 %.

4.6 Mal der Tiefe der Abstandsflache

Im Regelfall sind bei einer Neubebauung oder wesentlichen Anderungen der Bestandsbebauung
die Abstandsflachenregelungen der BauO NRW anzuwenden. Diese Regelungen beschrénken
sich auf Gesichtspunkte der Gefahrenabwehr (Belichtung und Beliiftung) und verfolgen keine stad-
tebaulichen Ziele.

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 2a BauGB kann aus stadtebaulichen Griinden auch ein vom Bau-
ordnungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandflachen festgesetzt werden. Im Bebau-
ungsplan wird von der Méglichkeit der abweichenden Festsetzung der Tiefe der Abstandsflachen
Gebrauch gemacht. Anstatt des in diesem Bereich anzuwendenden Regelmalies der Tiefe der
Abstandflache aus der BauO NRW von 0,4 H Wandhdéhe zu 6ffentlichen Verkehrsflachen wird
durch die Festsetzung eines neuen Faktors von 0,3 H im Bereich des WB entlang der Branden-
burger Straf3e und der Altenberger Strafl3e und von 0,25 H im gesamten stralRenseitigen Bereich
des MI Gebrauch gemacht. Die Sicherstellung und mafR3stabliche Entwicklung der fir das Plange-
biet typischen stadtebaulichen Auspragung der Bebauung macht die Unterschreitung der Regelab-
standflachen erforderlich. Eine Gefahrdung der vorgenannten Schutzguter ist nicht zu erwarten.

4.7 Erschliel3ung

4.7.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt Uber das bereits vorhandene innerstadtische Strallennetz.
Die bestehenden Verkehrsanlagen werden beibehalten und gemal den heute vorhandenen Ge-
gebenheiten festgesetzt.

4.7.2 Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet ist die Ver- und Entsorgung gesichert. GemafR 8§ 9 Absatz 1 Nummer 13
BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu
fuhren sind. Diese Festsetzung erfolgt aus Griinden der Bestandssicherung. Die angesprochenen
Leitungen wirden bei oberirdischer Verlegung das Stral3enbild erheblich stéren.

4.8 Festsetzungen zur Begrunung

Unterbaute Flachen (Untergeschosse, Tiefgaragen) missen mit einer mindestens 60 cm starken
Erd- oder Substratschicht Gberdeckt und begriint werden.

Aulerdem wird gemar § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzt, dass im MI mindestens

30 % neu errichteter oder im Rahmen der Instandsetzung veranderter Flachdachflachen der Ge-
baude mit einer Extensivbegrinung - wie zum Beispiel Bodendecker, Stauden, Graser und Blumen
- Substrataufbau mindestens 6 cm zu Uberdecken sind. Mit dieser Festsetzung wird der in diesem
Bereich hohen Versiegelung der Baugebietsflachen ein angemessener Ausgleich gegentuiberge-
stellt, womit zum einen einer Verschlechterung des Kleinklimas entgegengewirkt wird, zum ande-

/10



-10 -

ren wird damit ein Beitrag zur Reduktion von Wéarmeinseln geleistet. Dariiber hinaus dient die
Festsetzung der Niederschlagsrickhaltung und somit der Hochwasserabwehr.

4.9 Gestalterische Festsetzungen

Gemal § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Absatz 1 und Absatz 4 BauO NRW vom
27.12.2006 werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

4.9.1 Dachform

Im Plangebiet sind Sattel- und Flachdacher zuléassig. Fir die ein- und zweigeschossig festgesetzte
Bebauung werden Flachdacher festgesetzt. Dacher mit einer Neigung bis maximal 5° gelten als
Flachdécher.

4.9.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an den stral3enseitigen Gebaudewanden zulassig. An der Altenberger
StralRe, Brandenburger StralRe und Johannisgasse sind sie nur unterhalb der ersten Vollgeschoss-
decke und im Bereich des Breslauer Platzes und des Raiffeisenecks unterhalb der Oberkante der
Fensterbristungen des zweiten Obergeschosses zulassig. Unzulassig sind Werbeanlagen mit
wechselnden oder bewegten Sichtflichen oder mit einer entsprechenden Beleuchtung (einschlief3-
lich Lichtprojektionen) sowie akustisch unterstitzte beziehungsweise rein akustische Werbeanla-
gen. Die Einschrankung der Werbeanlagen erfolgt, um stdérende Einfliisse auf die vorhandene
Wohnnutzung zu vermeiden sowie die bestehende stadtbildpragende Situation zu erhalten.

4.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

4.10.1 Pflanzen/Tiere

Das gesamte Areal ist weitgehend versiegelt. Lediglich der Blockinnenbereich nérdlich der Alten-
berger Stral3e weist einige Straucher und Baume auf. Vor der Garageneinfahrt des Hochbunkers
an der Brandenburger Stral3e sind drei Beete mit Strduchern und Baumen vorhanden. Insgesamt
ist kein aufgrund seiner Seltenheit schitzenswerter Pflanzenbestand vorhanden und kein schiit-
zenswerter Tierbestand zu erwarten. Allerdings ist in diesem hoch verdichteten innerstadtischen
Bereich jede Art von Begriinung aus mikroklimatischen und aus optischen Grinden als wertvoll
einzustufen und sollte erhalten und gefordert werden.

4.10.2 Larm

Fur das Plangebiet ergibt sich eine Belastung aus dem Verkehrslarm, insbesondere durch den Kfz-
Verkehr auf der Goldgasse/Maximinenstral3e. Zuséatzlich erfolgt in den hoheren Geschossen eine
Beeintrachtigung durch den Bahnverkehr im stidostlich gelegenen Hauptbahnhof und die zugeho-
rigen Gleisanlagen.

Fur das Areal wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuihrt. Im Rahmen der Untersu-
chung wurde die zukinftige Immissionsbelastung ermittelt und hieraus resultierende Larmpegelbe-
reiche nach DIN 4109 festgelegt. Die Beurteilungsgrundlage bilden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Verkehrsimmissionen von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht fur besondere
Wohngebiete beziehungsweise von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht fiir Mischgebiete.

StraBenverkehrslarm:

Die Beurteilungspegel liegen im Plangebiet Giberwiegend oberhalb der Orientierungswerte nach DIN
18005. Die Ergebnisse der Immissionsberechnung des StralRenverkehrs zeigen entlang der Maxi-
minenstraRe Uberschreitungen von bis zu 10 dB(A) am Tag und bis zu 10 dB(A) in der Nacht. Im
Bereich des besonderen Wohngebietes an der JohannisstraBe werden Uberschreitungen von bis zu
5 dB(A) am Tag und 9 dB(A) in der Nacht gezeigt (StralRenverkehrslarm Altenberger Stralie).
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Schienenverkehrslarm:

Die Beurteilungspegel liegen im sidlichen Plangebiet teilweise oberhalb der Orientierungswerte.
Die Ergebnisse der Immissionsberechnung des Schienenverkehrs zeigen im Bereich der Maximi-
nenstrale/Breslauer Platz Uberschreitungen von bis zu 7 dB(A) am Tag und bis zu 15 dB(A) in der
Nacht. An den der Maximinenstral3e zugewandten Fassadenbereichen wird nachts der Wert von
60 dB(A) uberschritten. Der Schallpegel nimmt mit steigenden Geschossen zu. Diese Bereiche
sind fur Wohnnutzung ungeeignet. In den abgewandten beziehungsweise abgeschirmten Berei-
chen der Altenberger StraRe und Brandenburger Stral3e werden nur in der Nacht Uberschreitun-
gen von bis zu 4 dB (A) verzeichnet.

Da aktive MinderungsmalRnahmen (Larmschutzwall oder -wande) aufgrund der Flachenverhaltnis-
se und der Stadtgestaltung ausscheiden, werden flr die Anforderungen von Auf3enbauteilen von
Aufenthaltsraumen gemaf DIN 4109 den Larmpegelbereichen entsprechende Bauschallddmm-
malie festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden Innenraumpegel erreicht, die die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet erfullen.

Aufgrund der Larmbelastung wird dartber hinaus im Bereich der besonders exponierten Lage von
MI mit Larmpegelbereich V Wohnnutzung ausgeschlossen.

4.10.3 Luft

Auswirkungen auf die Immissionssituation im Planungsbereich ergeben sich insbesondere durch
die Maximinenstrafl3e mit einer Verkehrsbelastung von circa 13 000 Kraftfahrzeuge (Kfz) pro Tag
(DTV-Wert) und von der Turiner Stral3e mit circa 40 000 Kfz taglich (Zahlungen von 2003 werden
zu Grunde gelegt, da aufgrund der nachfolgenden Einschréankungen durch den Bau der Stadtbahn
keine reprasentativen Zahlen ermittelbar waren). Das Plangebiet ist in weiten Teilen jedoch durch
umgebende Bebauung von den vielbefahrenen Stral3en abgeschirmt, so dass die Kfz-Abgase nicht
unmittelbar auf das Areal einwirken. Eine Luftschadstoffuntersuchung ist daher nicht erforderlich.
Die Luftsituation entspricht dem Ublichen stadtischen Hintergrund.

4.10.4 Klima

Das Plangebiet ist klimatisch als Stadtklima Il - hoher Belastungsgrad - zu klassifizieren. Trotz der
Rheinnahe ist hier der innerstadtische Warmeinseleffekt aufgrund des hohen Versiegelungsgrads
und der dichten Bebauung stark ausgepragt. Hier ist eine Veranderung aller Klimaelemente, wie
Temperaturgang im Tagesverlauf, Temperaturerh6hung im Tages- und Jahresmittel, verandertes,
schwacheres Windfeld, veranderte Luftfeuchte, vermehrte Schwille, hdufig hohe Schadstoffbelas-
tungen, zu verzeichnen. Insgesamt ist hier ein belastendes Mikroklima zu verzeichnen, das insbe-
sondere altere und kranke Menschen belastet. Durch den hohen Versiegelungsgrad ist die Nieder-
schlagsruckhaltung im Plangebiet aul3erst gering. Niederschlagswasser wird nahezu verzoge-
rungslos in den Rhein abgeleitet. Alle Arten von Begriinung und Verzicht auf Versiegelung bezie-
hungsweise Entsiegelung mildern das Mikroklima und den Warmeinseleffekt und verbessern die
Wasserriickhaltung.

4.10.5 Hochwasser

Trotz der Rheinnahe liegt das Plangebiet nicht im Uberschwemmungsgebiet des Rheins, da das
Gelande zwischen Rhein und Johannisstral3e leicht ansteigt. Selbst bei einem 500-jahrlichen
Hochwasser (12,50 m Kdlner Pegel) sind keine oberflachlichen Uberschwemmungen zu beflirch-
ten.

4.10.6 Besonnung

Aufgrund der erheblichen Baudichte und der Ausrichtung des Gebauderiegels in Ost-West-
Richtung werden erhebliche Fassadenbereiche im Winter nicht direkt besonnt. Eine gentigende
natirliche Belichtung der Gebaude ist jedoch gewahrleistet. Durch die Festsetzung von Wandho-
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hen der Gebaude im Bereich von MI (der Altenberger Stral3e 1/Domstral3e), die teilweise die heute
realisierten Hohen unterschreiten, und einen Verzicht auf eine zukiinftige Innenhofbebauung wer-
den sich die Lichtverhaltnisse im Innenhofbereich auf Dauer verbessern.

4.10.7 Kampfmittelsituation

Wie im gesamten Innenstadtbereich muss im Plangebiet mit Blindgangern und Fundmunition gerech-
net werden. Im Bereich Johannisstrae/Ecke Breslauer Platz liegt ein Verdacht auf Bombenblindgéan-
ger vor. Vor Aufnahme von Baumafinahmen mit Bodeneingriffen ist der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf einzuschalten.

4.11 Sonstige nachrichtliche Ubernahmen

Im Bereich der Maximinenstral3e befindet sich das Bodendenkmal Nummer 435. Es wird nach An-
gabe der Bodendenkmalpflege (R6misch-Germanisches-Museum) nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan tbernommen. Bei allen tbrigen Flachen handelt es sich um archaologisches Fundgebiet.
Im Fall von Bodeneingriffen im Planungsgebiet sind archaologische Untersuchungen zu gewéhr-
leisten. Weitere Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt.



