ANLAGE 2
zur Beschlussvorlage 0897/2013 zum Satzungsbeschluss Uber das Sanierungsgebiet ESIE
in K6In-Bayenthal, Raderberg, Zollstock und Silz

Begrindung der Sanierungssatzung ESIE

1. Gebietsbezug, Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet Entwicklungsbereich sidliche Innenstadt-Erweiterung (ESIE) in Kdln-
Bayenthal, Raderberg, Zollstock sowie Randbereichen von Siilz und Neustadt-Sid wird wie
folgt begrenzt:

Westseite Luxemburger Stral3e ab Einmindung Hans-Carl-Nipperdey-Stral3e bis Eifel-
wall — Nordseite Eifelwall bis Eifelstral’e — Nordseite DB-Eisenbahnring (stdlich Vor-
gebirgswall/Bonner Wall) bis zur westlichen Grundstlicksgrenze des Grundstiicks Bon-
ner Wall 21-23 (Flurstiick Nr. 296) — westliche, nérdliche und 6stliche Grundstiicks-
grenze des Flurstiicks Nr. 296 bis Grundstiicksgrenze des innerstadtischen DB-Eisen-
bahnrings — Nordseite des Eisenbahnrings bis zur Uferkante des Rheinstroms — Rhein-
ufer nach Siden bis in Hohe des Privatweges Gustav-Heinemann-Ufer 56/58 (Flur-
stiick 5252/22) nordlich Grundstiicksgrenze Gustav-Heinemann-Ufer 68 (Flurstiick Nr.
1806) und Fritz-Reuter-Strafl3e 16 (Flurstiick 5722/31) — westliche Seite Flurstliick Nr.
5722/31 bis zur Fritz-Reuter-StralRe — nordliche und westliche Seite Fritz-Reuter-
Stral3e bis zur Schonhauser StralRe — Sudseite Schénhauser Stral3e bis Koblenzer
StralRe — Westseite Koblenzer Strafl3e — nordliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1668 bis
zur Bonner Stral3e — Ostseite Bonner Stral3e bis zur Stidseite Marktstra3e (Nordost-
Ecke des Flurstiicks Nr. 1057) — Stid- und Ostseite Marktstral3e bis Kierberger Stral3e
— Sudseite Kierberger Stral3e bis zur westlichen Seite des Ful3- und Radweges (etwa
Mitte des Griinzugs Std) Richtung Nordwesten bis zur stidostlichen Ecke des Flur-
stlicks Nr. 945 Vorgebirgstral3e vorbei an der dstlichen und ndrdlichen Grenze des
Flurstiicks Nr. 945 — nordliche Grenze des Flurstiicks Nr. 156/10 bis Am Vorgebirgstor
— Sudseite StralRe Am Vorgebirgstor bis zum nérdlichen Abzweig Honinger Weg — siid-
liche Grenze Flurstiick Nr. 772 — ¢stliche Parzellengrenze Honinger Weg 53 — 73
(Flurstticke Nr. 766 bis 772, 1455 und 1457) bis Vorgebirgsglacisweg — Stdseite Vor-
gebirgsglacisweg bis Honinger Weg — Westseite Honinger Weg bis Ostseite der DB-
Trasse — Ostseite der DB-Trasse bis auf Héhe der Hans-Carl-Nipperdey-Stral3e — sud-
liche Seite Hans-Carl-Nipperdey-Stral3e bis zur Westseite der Luxemburger Stral3e.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist im Lageplan der Sanierungssatzung dargestellt.

Das Gebiet liegt in den Stadtbezirken 1 Innenstadt, 2 Rodenkirchen und 3 Lindenthal. Die
Flache des Sanierungsgebietes umfasst ca. 104 Hektar, davon 97 Hektar im Stadtbezirk 2
und sieben Hektar in den Stadtbezirken 1 (am Bonner Wall 21-23) und 3 (sldlich Eifelwall).

Gegenuber dem Abgrenzungsvorschlag der vorbereitenden Untersuchung (VU) wurde das
Gebiet im Osten Uber die RheinuferstraRe (Gustav-Heinemann-Ufer) und Stadtbahntrasse
hinweg bis an die Uferkante des Rheinstroms erweitert, damit die Wegeverbindungen des
zukunftig zu verlangernden Inneren Grungurtels mit den Promenadenflachen am Rheinufer
in Hohe der Sudbriicke verbunden werden kdnnen. Dartiber hinaus wurde das Gebiet auf
der anderen Seite westlich der Luxemburger Stral3e begrenzt, womit auch die Verkehrsbau-
werke (einschlie3lich Unterfihrung Hans-Carl-Nipperday-StralRe) in das Sanierungsgebiet
einbezogen sind.



In das Sanierungsgebiet sind damit alle Flachen einbezogen, deren Neuordnung zur Errei-
chung der unten genannten Sanierungsziele erforderlich ist. Es wurden die Flachen aus dem
Umgriff der vorbereitenden Untersuchung nicht in das Sanierungsgebiet einbezogen, fur die
im Sinne der Sanierungsziele keine Neuordnungsnotwendigkeit besteht.

2. Neuordnungs- und Sanierungserfordernisse
2.1 Verfahren

Entsprechend dem Einleitungsbeschluss fir vorbereitende (Sanierungs-)Untersuchungen
gem. § 141 BauGB des Rates der Stadt Kéln vom 29.05.2008 hat die Verwaltung die Ergeb-
nisse ihrer diesbezlglichen Untersuchungen im Dezember 2011 mit der Beschlussvorlage
3799/2011 vorgelegt. Im Marz/April 2012 fand die Offentlichkeits- und Betroffenenbeteiligung
statt. Unter Wirdigung des dokumentierten Beteiligungsverfahrens haben die Bezirksvertre-
tungen 2 Rodenkirchen und 1 Innenstadt sowie acht Fachausschiisse des Rates die vorbe-
reitende Untersuchung beraten. Abschliel3end hat der Rat am 20.09.2012 die Ergebnisse der
vorbereitenden Untersuchung zur Kenntnis genommen. Die 0.g. Beschlussvorlage umfasste
aulRerdem ein Entwicklungskonzept mit langfristigen Nutzungsvorstellungen zur Neuordnung
des Raums, welches vom Rat als Entwicklungsplanung und Grundlage der weiteren Bepla-
nung beschlossen wurde. Zur Sicherung der beschlossenen Neuordnungsziele hat der Rat
die Verwaltung mit der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes entsprechend den
Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchung beauftragt.

2.2 Stadtebauliche Missstande und Funktionsschwachen

Die o0.g. vorbereitende (Sanierungs-)Untersuchung hat das Gebiet umfassend untersucht,
analysiert und erhebliche stadtebauliche Missstdnde und funktionale Schwachen ermittelt
und dargestellt. Diese lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Das zentral in der Kernstadt gelegene, sudlich unmittelbar an die Innenstadt angrenzen-
de Sanierungsgebiet weist einen absolut geringen Bevoélkerungsbesatz auf mit 1.700
Einwohnern/gkm (in der Neustadt-Sud rd. 13.400 E/gkm), gleichwohl der Raum durch
fuBlaufig erreichbare zentrale Versorgungsbereiche vollflachig abgedeckt wird.

= Angebote der sozialen Infrastruktur sind — mit Ausnahme von zwei Kindertagesstatten —
nicht vorhanden.

= Wahrend die &ulRere Anbindung des Gebietes an das stadtische HauptstralRennetz ge-
geben ist, sind groR3flachige Potenzialflachen 6ffentlich nicht erschlossen.

= Der o6ffentliche Personen-Nahverkehr wird derzeit mit der Nord-Sid Stadtbahn ausge-
baut. Mit der Inbetriebnahme ist eine wesentliche Attraktivierung des Gebietes verbun-
den, wozu die bestehende Flachennutzung in Gegensatz steht. Entsprechend den weite-
ren verkehrlichen Anforderungen der Region ist das Schienenwegeangebot des inner-
stadtischen Eisenbahnrings unzureichend und zugunsten des S-Bahn-Ausbaus erweite-
rungsbedurftig.

= Nach der Analyse der bestehenden Flachennutzung ist eine aul3erordentliche Haufung
von Brachflachen, Minder- und Falschnutzungen festzustellen, oft in Verbindung mit Alt-
lastverdacht. Uber 85 % der Bauflachen bzw. bebaubaren Flachen sind aktuell bzw. ab-
sehbar gar nicht oder minder- oder falsch genutzt (rd. 50 ha von knapp 57 ha).
Wahrend beiderseits der Alteburger StralRe ehem. Brauereiflaichen bereits freigemacht
wurden ist im Bereich des GroBmarkt-Gelandes die Freistellung der Flachen im Zusam-
menhang mit der in Vorbereitung befindlichen Verlagerung in 2020 terminiert. Dies tan-
giert auch das Geléande des angrenzenden vorm. Guterbahnhofs Bonntor, der Ende 2010
als Bahnanlage entwidmet wurde. Der ganz Uiberwiegende Teil der Bestandsbauten ent-
spricht ebenso wie Zuschnitt und private ErschlieBung dieser Gewerbeflachen nicht den
heutigen und zukinftigen Anforderungen an Arbeitsstattengebiete. Aufgrund der extensi-
ven Flachennutzung und Bebauung werden die Anforderungen an einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden und einer der stadtraumlichen Lage angemessenen Nut-
zungsdichte nicht erflllt. Die innerstadtische Lage des GroBmarktes stellt dartber hinaus
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mit ihrem Ziel- und Quellverkehr eine Beeintrachtigung sowohl fur das Umfeld als auch
fur Teile der Marktnutzer dar.

Des Weiteren bestehen im Nahbereich von Bahnflachen am Honinger Weg ungeordnete
Flachenverhéltnisse, die den langjadhrigen Zielen der Freiraumplanung entgegenstehen.
Das ungenutzte Gelande sudlich Eifelwall befindet sich infolge der Insolvenz des friihe-
ren Nutzers seit Jahren im Unstand.

Die Flachen mit Neuordnungserfordernis dominieren damit das gesamte Sanierungsge-
biet.

= Die bestehenden mangelhaften Nutzungsstrukturen stéren auf3erdem in ganz erhebli-
chem Mal3e die gesamtstadtischen Freiraumbelange und -notwendigkeiten, da sie bisher
eine Fortfihrung des Inneren Griungurtels bis zum Rhein unméglich gemacht haben. Die
vorherrschende vollflachige Versiegelung des Gebiets (mit Ausnahme des Bereichs Sid-
stadion) hat auRerdem ungtinstige Auswirkungen auf das Stadtklima, weshalb auch aus
diesem Grunde ein Ausbau der Freiraumstrukturen dringlich ist.

= Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebietes, die Stadtgestalt, ist durch die stadte-
baulichen Missstande und funktionalen Schwachen insgesamt gestort und ohne erkenn-
bare Ordnung.

Die vollstéandigen Ergebnisse der vorbereitenden (Sanierungs-)Untersuchung sind in der un-
ter 2.1 genannten Beschlussvorlage dargestellt.

Die aufgefiihrten stadtebaulichen Missstéande verdeutlichen, dass das Gebiet insgesamt so-
wohl von Substanz- als auch Funktionsschwéchen gem. 8§ 136 Abs. 2 BauGB betroffen ist,
die ineinandergreifen. Damit ist das Gebiet in der Erfullung der ihr nach Lage und Funktion
obliegenden dringlichen Aufgaben zur Verbesserung der Versorgung mit zeitgemaf3en
Wohn- und Arbeitsstatten sowie Freirdumen erheblich beeintrachtigt. Insgesamt begriinden
die Ergebnisse der vorbereitenden (Sanierungs-)Untersuchung gem. § 141 BauGB mit den
dort festgestellten und aufgefuhrten stadtebaulichen Missstanden und Funktionsschwéchen
die Notwendigkeit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 1 und
3 BauGB, womit zur Vermeidung von Fehlentwicklungen das Sanierungsverfahren im her-
kémmlichen Verfahren mit den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (dritter Ab-
schnitt BauGB 88 152 bis 156 a) zur Anwendung kommt. Des Weiteren finden die Vorschrif-
ten des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgan-
ge notwendigerweise Anwendung.

Ein etwaiges Erfordernis, den GroBmarkt-Verlagerungsstandort mit dem in Planung befindli-
chen Frischezentrum in Kéln-Marsdorf zusatzlich als Sanierungsersatz- und -erganzungs-
gebiet gem. § 142 Abs. 2 BauGB festzulegen, wird ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt ab-
schlie3end gepruft.

3. Sanierungsziele und MalRnahmen

3.1 Sanierungsziele

Nach § 140 Nr. 3 BauGB ist die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung Bestand-
teil der Vorbereitung einer Sanierung, weshalb die vorliegende VU mit einem vom Rat be-

schlossenen Entwicklungskonzept komplettiert wurde. Dementsprechend sind folgende ge-
nerellen Entwicklungs- und Sanierungsziele bei der Sanierungsplanung zu bertcksichtigen:

=  Beseitigung der Funktionsverluste und -defizite sowie stadtebaulichen Missstéande im
Siedlungs- und Freiraum,

= Starkung der Innenentwicklung durch eine angemessene wie mal3volle und nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung (ressourcenschonende Nachverdichtung) insbesondere
durch Nutzung der Potenziale disponibler bzw. freiwerdender Grundstiicksflachen,

= Umsetzung der hier betroffenen gesamtstéadtischen Freiraumzielplanung mit einem Aus-
bau und einer Aufwertung des gesamtstadtisch bedeutsamen Inneren Grungurtels wie



des Grinzugs Sud und Vernetzung mit den weiteren Grinflachen der Stadtteile unter
Beachtung der Nutzungs- und Erholungsanspriiche der Stadtbewohner,

= Berucksichtigung zentraler Nutzungsanforderungen innerstadtischen Wohnens und Ar-
beitens sowie ggf. gesamtstadtischer und regionaler Gemeinbedarfe aus den Bereichen
Bildung, Ausbildung, Wissenschaft und Forschung,

= Sicherstellung einer konzeptionellen Umsetzung der Sanierungsziele durch eine zielfih-
rende Verknupfung offentlicher Investitionen und privaten Engagements.

Die Sanierungsziele entsprechen den sektoralen und rdumlichen Zielen der Kélner Stadt-
entwicklungsplanung, insbesondere dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept, der Woh-
nungsgesamtplanung mit Fortschreibung als Stadtentwicklungskonzept Wohnen und dem
Gesamtverkehrskonzept mit seiner zukinftigen Fortschreibung als Stadtentwicklungskonzept
Verkehr und sind nach MaRRgabe der Fortschreibung dieser Konzepte und ggf. weiterer ge-
bietsbezogenen Beschliisse des Rates und seiner Fachausschiisse anzupassen.

Im Ergebnis einer erfolgreichen Sanierungsplanung ist ein der Lage entsprechend mit neuen
Funktionen gestarkter urbaner Stadtraum anzustreben mit nachhaltigen baulichen und Frei-
raumstrukturen, differenzierten Wohnangeboten fiir eine sozial ausgewogene Bevolkerungs-
struktur, zukunftsorientierten Arbeitsstatten und offentlichen Bildungs-, Sozial- und Kulturein-
richtungen mit einem attraktiven Stadtbild.

3.2 MalRnhahmen

Aus dem beschlossenen Entwicklungskonzept stdliche Innenstadt-Erweiterung mit den o.g.
Zielsetzungen leiten sich folgende wesentliche geplante Sanierungsmaflinahmen ab:

= Freistellung der notwendigen Planflachen und Ausbau des Inneren Griingurtels ab Lu-
xemburger Stral3e (UniCampus) nach Suden bis an den Rhein in einer mittleren Breite
fur die Neuplanung von 150 m in Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Masterplan
Innenstadt Koln von Prof. A. Speer und Verknipfung mit den angrenzenden Freirdumen,
insbesondere im Bereich des DB-Gleisdreiecks.

=  Wohnungsneubau auf den ehem. Brauereiflachen westlich Alteburger Stral3e.

=  Freistellung, Baureifmachung und Erschlie3ung der Planflachen des vorm. Glterbahn-
hofs Bonntor zwischen Vorgebirgstrae und Bonner StralRe siudlich des Eisenbahnrings
und Errichtung eines gemischten neuen Quartiers fir Wohnen und Arbeiten (Arbeitstitel:
,SudstadtSpange’) mit Stidausrichtung auf den fortgefihrten Inneren Gringurtel.

=  Stadtebauliche Fassung der Eingangssituation Bonner StralRe (Bezirksteilzentrum stdli-
che Innenstadt) in Héhe des Eisenbahnrings und der zukiinftigen Verknipfungshaltestel-
len von Stadtbahn und S-Bahn mit einem neuen Bonntor-Komplex.

»= Freistellung, Baureifmachung und Erschliel3ung des bisherigen stadtischen Gromarkt-
Gelandes nérdlich Marktstrafl3e/Bischofsweg bis zur Planflache Innerer Gringdrtel zur
Errichtung des neuen Wohnquartiers ,Parkstadt Sud’ mit zugehérigen Gemeinbe-
darfseinrichtungen (Familienzentrum mit Kita, Grundschule u.a.).

=  Sicherung und Neunutzung der denkmalgeschutzten bisherigen Grofmarkthalle vor-
zugsweise fur offentliche bzw. halbéffentliche Nutzungen.

= Neubau einer weiterfilhrenden Schule (Sek. I/11) auf den ehem. Brauereiflachen dstlich
Alteburger Stral3e.

=  Erweiterung und Ausbau des innerstadtischen Eisenbahnrings zugunsten der S-Bahn
mit Anlage einer neuen S-Bahn-Haltestelle in Hohe der Bonner Straf3e mit Umsteige-
maoglichkeit zur Stadtbahn.

= Herstellung einer neuen Unterfiihrung des Eisenbahnrings vom Bonner Wall (auf Hohe
Bonner Wall 21-23 bei Einmindung von Zugweg/Wormser Stral3e) zwecks Anbindung
des neuen gemischten Quartiers ,StudstadtSpange’ an den Wohnbereich Neustadt-Sid.



Wie das vom Rat am 20.09.2012 beschlossene Entwicklungskonzept sudliche Innenstadt-
Erweiterung darstellt, kann mit der Umsetzung der SanierungsmalRnahmen ein ganz erhebli-
cher Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs und zur Bereitstellung von neuen Dienst-
leistungsarbeitsplatzen in Koln geleistet werden.

Aufgrund der noch ausstehenden stadtebaulichen Qualifizierung der raumlichen Neuordnung
mittels eines kooperativen Wettbewerbsverfahrens sind die genannten MalRnahmen nur grob
zu umreif3en. Aul3erdem ist darauf hinzuweisen, dass die Sanierungsmaflinahmen in Form
eines integrierten Handlungskonzepts aufeinander abgestimmt mit der zukiinftigen Sanie-
rungsplanung noch detailliert bearbeitet werden.

3.3 Nachteilige Auswirkungen

Wesentliche nachteilige Auswirkungen fur die Bewohnerschaft sind durch die Durchfiihrung
der Sanierungsmaflnahmen nicht zu erwarten. Die wesentlichen und ganz iberwiegenden
Wohnungsbestande des Untersuchungsraumes sind aus dem Sanierungsgebiet zwischen
Bonner- und Koblenzer StraRe ndrdlich der Schonhauser Stral3e ausgenommen worden.
Von der Aufstellung eines Sozialplans gem. § 180 BauGB kann daher abgesehen werden.

Die Durchfiihrung der Sanierung erfordert die Verlagerung ausgeubter gewerblicher Nutzun-
gen u.a. auf dem Gelande des Grofimarktes und des vormaligen Guterbahnhofs Bonntor,
der kleingewerblichen Nutzungen im Bereich des DB-Gleisdreiecks am Honinger Weg und
am Vorgebirgsglacisweg und an der Alteburger Stral3e sowie der tertiaren Nutzungen an der
Koblenzer Stral3e und am Gustav-Heinemann-Ufer. Fir die Betriebe des Grolimarktes und
evtl. weitere Gro3markt affine Betriebe wird derzeit ein Verlagerungsstandort in KdIn-
Marsdorf (,Frischezentrum*) entwickelt, an dem diese Betriebe nach Bedarf in gednderter
raumlicher Organisation weitergefiihrt werden kénnen und dessen formliche Festlegung als
Sanierungsersatz- und Erganzungsgebiet gemaf § 141 Abs. 2 BauGB in Erwagung gezogen
wird. Den Betrieben, deren Verlagerung nach Koéln-Marsdorf nicht in Betracht kommen kann,
werden soweit wie mdglich innerhalb bestehender Gewerbegebiete in der Stadt KéIn Ersatz-
standorte angeboten. Erganzend hierzu werden durch Verlagerungen etc. ggf. entstehende
Vermogensschaden nach den Grundsatzen des Entschadigungsrechts des Baugesetzbu-
ches ausgeglichen. Die Belange der Gewerbetreibenden werden damit berlcksichtigt.

4. Beteiligung der Offentlichkeit und der Betroffenen

Gemal § 137 BauGB und § 139 BauGB ist die beabsichtigte Sanierung mit den Eigentu-
mern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen maoglichst friihzeitig zu erértern und sol-
len diese zur Mitwirkung angeregt werden.

Im Rahmen der Vorberatung der vorbereitenden (Sanierungs-)Untersuchung durch die Be-
zirksvertretung 2 Rodenkirchen fand am 19.03.2012 eine Abendveranstaltung in der Aula
des Gymnasiums Rodenkirchen mit 190 Burgerinnen und Blrgern sowie Vertretern der Wirt-
schaft statt. Zu der Veranstaltung ist mit der flichendeckenden Verteilung von Flyern, An-
noncen in der Kélner Presse sowie Uber die Homepage der Stadt Kéln (eigene Projektdar-
stellung) eingeladen worden. AufRerhalb des Untersuchungsraums wohnhafte Eigentiimer
und Trager o6ffentlicher Belange wurden zusatzlich brieflich eingeladen. Im Anschluss an die
Veranstaltung hatten die Betroffenen Gelegenheit bis Anfang April 2012 schriftlich Anregun-
gen und Bedenken vorzutragen, wovon 18 Einzelpersonen, Gruppen und Initiativen
Gebrauch machten. Die Ergebnisse sind in die Beratung der VU und des Entwicklungskon-
zeptes eingeflossen. Grundlegende Planungsanderungen wurden nicht gefordert. Dezidiert
gegen die Sanierung sprach sich ein Eigentimer mit Objekt an der Koblenzer Stral3e aus.
Der Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW stellte im Beteiligungsverfahren seine alternative
Nutzungsvorstellung fur die landeseigenen ehem. Brauereigrundstiicke beiderseits der Alte-
burger Stral3e zur Verlagerung des Justizzentrums Kéln vor, Uber deren Weiterverfolgung
landesseitig jedoch bis zum Friihjahr 2013 noch nicht entschieden wurde.



5. Voraussetzungen der formlichen Festlegung

Neben dem Vorliegen stadtebaulicher Missstande und funktionaler Schwachen sind fir die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes gem. 8§ 136 Abs. 1 BauGB das Vorhandensein
eines offentlichen Interesses, die einheitliche Vorbereitung und die ziigige Durchfihrung der
Sanierungsmafinahme darzustellen.

5.1 Offentliches Interesse

Offentliches Interesse ist dadurch begriindet, dass die Sanierung des zentral gelegenen Ge-
biets nicht nur Verbesserungen fur ansassige Einwohner, Eigentimer und Unternehmen si-
cherstellt sondern dariiber hinaus in besonderer Weise dringend benétigte Bedarfe der Da-
seinsvorsorge bedient. Aufgrund des angespannten Kdlner Wohnungsmarktes und weiter
ansteigender Bevdlkerung und Haushalte in der Stadt besteht ein dringender Bedarf an
Wohnbauflachen, der hier an zentraler und erschlossener Stelle durch beabsichtigte Sanie-
rungsmafnahmen in erheblicher GroRenordnung durch Konversion ungeordneter Altgewer-
beflachen in Form einer Nachverdichtung im Innenbereich bedient werden kann. Parallel
werden weiterhin Flachenbedarfe flr neue Dienstleistungsarbeitsplétze bedient.

Erganzend ist der zugehérige Bedarf an Gemeinbedarfsflachen zu decken, um beispielswei-
se sowohl den Bedarf an Kindertagesstattenplatzen, an einer neuen Grundschule und an
einer neuen weiterfihrenden Schule (Sek. I/11) zu befriedigen.

Mit der geplanten Fortfiihrung des Inneren Gringirtels werden bestehende Defizite in der
Freiraumversorgung der Kélner Bevdlkerung, verstarkt im Nahbereich, abgebaut und Mal3-
nahmen zur Verbesserung des Stadtklimas ermaéglicht.

Insgesamt sind die zwischen offentlichen und privaten Belangen abgewogenen Sanierungs-
ziele und -mafnahmen darauf gerichtet, dass Leben und Arbeiten in der Stadt nachhaltig zu
verbessern. Sie dienen damit dem Wohl der Allgemeinheit, womit das Offentliche Interesse
hinreichend gegeben ist.

Die mit der vorbereitenden (Sanierungs-)Untersuchung und dem zugehérigen Entwicklungs-
konzept siudliche Innenstadt-Erweiterung erarbeiteten Grundlagen zur férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes dokumentieren in Verbindung mit der Offentlichkeitsbeteiligung und
weiteren Ansprache von Akteuren die einheitliche Vorbereitung der Sanierung.

5.2 Zugige Durchfiihrung

Die ziigige Durchfihrung der SanierungsmalRnahmen wird begunstigt durch eine tiberschau-
bare Zahl von Grundsttickseigentiimern (vgl. Karte 7 der VU), die wesentliche Grundstiicke
besitzen. Die GroRBmarktverlagerung ist durch Ratsbeschluss 2020 terminiert. Durch die lau-
fende Planung des neuen Frischezentrums werden in Marsdorf die Voraussetzungen fur die
Verlagerung der Groldmarktnutzungen getroffen. Wenngleich einzelne vertragliche Bindun-
gen noch langfristig gelten, werden im Rahmen der gegebenen Mdglichkeiten alternative
Standortangebote erarbeitet und zu gegebener Zeit angeboten. Das kooperative stadtebau-
lich-freiraumplanerische Wettbewerbsverfahren soll in 2013/2014 stattfinden. Dem schlief3t
sich das Bebauungsplanverfahren an, womit die Grundlagen fir eine ziigige Durchfiihrung
gelegt werden. Im weiteren Verfahren werden die Sanierungsmaf3nahmen in einem integrier-
ten Handlungskonzept dargestellt.

Um eine zluigige Durchfuihrung der Sanierung administrativ sicherzustellen, wird die Beauf-
tragung eines Sanierungstreuhanders in Erwagung gezogen.

5.3 Befristung der Sanierungsmafnahmen

Der Durchfihrungszeitraum fir die SanierungsmalRnahmen wird entsprechend § 142 Abs. 3
BauGB auf 15 Jahre bis zum 31.12.2028 befristet.



6. Kosten und Finanzierung der Sanierungsmalflinahmen

Gemal § 149 BauGB hat die Gemeinde eine Ubersicht (iber Kosten und Finanzierung der
stadtebaulichen Gesamtmalnahme der Sanierung zu erstellen und mit den Tragern offentli-
cher Belange abzustimmen sowie der Bezirksregierung Kéln vorzulegen.

Aufgrund des derzeitigen Bearbeitungsstandes und insbesondere der noch ausstehenden
stadtebaulichen Qualifizierung der raumlichen Neuordnungsmafinahmen sind bisher weder
Ordnungsmafnahmen noch Baumafinahmen hinreichend genau kalkulierbar. Dementspre-
chend sind auch die zu erwartenden Einnahmen aus Ausgleichsbetragen, etwaigen Grund-
stiickserldsen, stadtischen Eigenmitteln und ggf. staatlichen Stadtebauférderungsmitteln
noch nicht zu veranschlagen.

Die Kosten fiir das kooperative zweistufige stadtebaulich-freiraumplanerische Wettbewerbs-
verfahren, in das die Stadtgesellschaft dialogisch einbezogen werden soll, werden auf rd.
420.000 EUR veranschlagt. Diese Kosten sind im Haushaltsplan 2013/2014 eingestellt.

Die Finanzierung der Gesamtmalinahme ist als hinreichend gesichert zu bewerten, da we-
sentliche Ziele und Inhalte der Sanierungsplanung die Inwertsetzung ungeordneter Flachen
und deren Baureifmachung fur hoherwertige Nutzungen (u.a. Wohnen) sind. Es wird davon
ausgegangen, dass der hieraus resultierende Mehrwert einen wesentlichen Beitrag zur Fi-
nanzierung der genannten Sanierungsmalnahmen darstellt. Fir Maf3hahmen, die Férderge-
genstande der Stadtebauférderung oder anderer staatlicher Férderprogramme sind, ist bei
Nachweis der Unrentierlichkeit im Zusammenhang der Sanierungsumsetzung beabsichtigt,
im Rahmen eines noch zu erstellenden integrierten Handlungskonzeptes und einer Kosten-
und Finanzierungsubersicht entsprechende Férderantrdge den Bewilligungsbehdrden vorzu-
legen.m
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