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Erlauterungen

zum vorhabenbezogenen Planungskonzept
Arbeitstitel: Amsterdamer StralRe in Ko6ln-Riehl

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Projekton Immobilien GmbH mit Sitz in KéIn (Vorhabentragerin) beabsichtigt, stidlich der Kin-
derklinik an der Amsterdamer Stral3e in KoIn-Riehl eine drei- bis viergeschossige Wohnbebauung
mit circa 50 Wohneinheiten zu errichten.

Von der Vorhabentragerin wurde im Friihjahr 2013 eine Mehrfachbeauftragung mit vier eingelade-
nen Architekturbiiros durchgefuihrt, um fiir das circa 4 060 m2 grof3e Plangebiet sowohl stadtebau-
lich als auch architektonisch angemessene Entwurfsvorschlage zu erhalten. Das Preisgericht er-
kannte dem vom Architekturblro Jirgensen & Jirgensen aus Koln eingereichten Entwurf den

1. Preis zu. Fir die Realisierung dieses stadtebaulichen Konzeptes ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich. Aufgrund der Grundstiicksverfugbarkeit seitens der Vorhabentrégerin
soll der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt
werden.

Ziel der Planung ist es, nach dem Abbruch der vorhandenen eingeschossigen Wohnbebauung und
der dazugehdorigen Garagenanlage durch Nachverdichtung eine drei- bis viergeschossige Wohn-
bebauung zu ermdglichen, um dem aktuellen Wohnraumbedarf gerecht zu werden.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung einer bebauten innerstadtischen Flache,
das heif3t um eine Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 1 BauGB
handelt, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13 a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt werden.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtteils Riehl, des Stadtbezirkes Nippes, unmittelbar
an der Amsterdamer Straf3e, sudlich des Kinderkrankenhausareals in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Johannes-Giesberts-Park, zur Flora und zum Botanischen Garten, zum Zoologischen Garten
und inneren Griingurtel.

Das Plangebiet ist im Bestand mit einer eingeschossigen Wohnanlage in Zeilenbauweise mit ins-
gesamt funf Wohneinheiten bebaut, zu der ein Garagenbau an der Amsterdamer Stral3e sowie
eine Stellplatzflache gehodren. Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze bildet eine Baumreihe aus
Laub- und Nadelbdumen eine raumliche Abgrenzung zum Krankenhausareal. Im sudlichen Teil
des Plangebietes weisen die Hausgarten einen hohen Baumbestand auf. Die innerhalb des Plan-
gebietes unter die Baumschutzsatzung fallenden Baume sollen - soweit dies die Nachverdichtung
zulasst - erhalten beziehungsweise ersetzt werden.

Nordlich und nordwestlich des Plangebietes erstreckt sich das weitlaufige Kinderkrankenhausareal
mit Uberwiegend vier- und fiinfgeschossigen Gebauden, die Uber eingeschossige Bauten mitein-
ander verbunden sind. An der Amsterdamer Straf3e grenzt unmittelbar an das Plangebiet ein zwei-
geschossiges Verwaltungsgebaude an, das sich nérdlich an das sechsgeschossige Gebaude der
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McDonald’s-Kinderhilfe-Stiftung anschlief3t. Nordwestlich des Plangebietes liegt die eingeschossi-
ge Kindertagesstatte "KlinikPanz" fur Mitarbeiter des Kinderkrankenhauses.

Sudlich und suidwestlich des Plangebietes befindet sich die ein- bis zweigeschossige Wohnbebau-
ung an der NagelistralBe und der De-Vries-Stralie.

2.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Planungskonzeptes erstreckt sich tUber das Flurstlick
1646 der Gemarkung Nippes, Flur 87. Die Flache des Plangebietes betragt circa 4 061 mz2.

2.2 ErschlieBung

Die auRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die Amsterdamer StraRe. Uber die Ams-
terdamer Stral3e ist das Plangebiet an das o¢rtliche und tberértliche Stral3enverkehrsnetz ange-
bunden. Anschlisse an den 6ffentlichen Personennahverkehr — das Stadtbahnliniennetz — beste-
hen Uber die Haltestelle Kinderkrankenhaus (Linie 16) in einer Entfernung von circa 200 m. Die
Erreichbarkeit des Plangebietes durch den o6ffentlichen Personennahverkehr ist sehr gut.

3. Vorhandenes Planungsrecht

3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der vorhandene Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Plangebietes Gemeinbedarfsfla-
che, Zweckbestimmung Krankenhaus dar. Eine Anderung beziehungsweise Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes gemal § 13a Absatz 2 BauGB im Wege der Berichtigung ist aufgrund der
geringen GroRRe des Plangebietes nicht erforderlich.

3.2 Planungsrechtliche Situation

Fur den Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Das Plangebiet ist dem unbeplanten In-
nenbereich gemaRk § 34 BauGB zuzuordnen.

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Koln hat in seiner Sitzung am 13.12.2012
bereits einen Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem Arbeitstitel "Kinderklinik
Amsterdamer Stral3e" in KoIn-Riehl gefasst. Nach dem Vorliegen des Antrags auf Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Aufstellungsbe-
schluss vom 13.12.2012 aus Grinden der Rechtsklarheit aufzuheben.

4. Stadtebauliches Planungskonzept

Das stadtebauliche Planungskonzept des Architekturbiros Jirgensen & Jurgensen sieht den
Rickbau des im Plangebiet vorhandenen Gebaudebestandes und eine vollstédndige bauliche Neu-
ordnung vor. Drei freistehende Wohnhdauser bilden durch ihre Anordnung ein in sich geschlosse-
nes Ensemble, das zwischen der stadtebaulichen Grol3struktur des Krankenhauses mit bis zu finf
Geschossen und der ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung stidlich des Plangebietes vermit-
telt. Durch die Anordnung der beiden L-formigen Baukorper im Norden und Westen und den Riegel
im Suden entstehen zwei kleine Quartiersplatze mit halbéffentlichen Grinflachen und Spielflachen
fur Kinder.
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Das L-férmige Wohngebaude an der Amsterdamer Stral3e wird vier Vollgeschosse zuziglich eines
Staffelgeschosses aufweisen, der zum Quartiersplatz orientierte Gebaudeteil vier Vollgeschosse.
Die beiden sich nach Stiden anschliel3enden Gebaude sind dreigeschossig und erhalten je ein
Staffelgeschoss. Alle Wohnungen des Erdgeschosses sind barrierefrei erreichbar und werden die
wesentlichen Anforderungen der DIN 18025-2 (barrierefreies Bauen) erfillen.

Das Freiflachenkonzept sieht von Hecken umschlossene Wohnungsgéarten vor, die Gberwiegend

nach Suden und Westen ausgerichtet sind, sowie Quartiersplatze als Gemeinschaftsflachen fur
Kommunikation, Erholung und Spiel.

5. Planungsinhalte

Der Bebauung des Plangebietes kommt eine vermittelnde Funktion zwischen der groRmalstabli-
chen Bebauung des Kinderkrankenhauses und der sich nach Siiden anschlie3enden kleinteiligen
Wohnbebauung zu.

5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll im vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohngebaude" fest-
gesetzt werden. Als MalR3 der baulichen Nutzung soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt werden. Fir die drei- bis viergeschossige
Wohnbebauung soll die Ausbildung von Staffelgeschossen grundséatzlich zulassig sein.

5.2 Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine Zufahrt von der Amsterdamer Straf3e
unmittelbar an der nérdlichen Plangebietsgrenze, die zu einer natirlich bellfteten Gemeinschafts-
tiefgarage fuhrt. Der Ein- und Ausfahrtsbereich der Tiefgarage soll ampelgesteuert ausgebaut wer-
den.

Der durch den Neubau der circa 50 Wohnungen ausgeldste Stellplatzbedarf wird innerhalb der

Gemeinschaftstiefgarage im Plangebiet nachgewiesen werden. Im Ubrigen sind die Freiflachen
des Plangebiets autofrei konzipiert.

6. Umweltbelange

GemalR § 13 a Absatz 2 Nummer 1 beziehungsweise § 13 Absatz 3 BauGB kann auf eine formale
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und den Umweltbericht gemal § 2a BauGB verzichtet wer-
den.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt
werden, um geeignete Immissionsschutzmalnahmen fiir die schutzbedurftige Wohnnutzung tref-
fen zu kénnen.

Der gesamte Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes und der Baumbestand des noérdlich angrenzenden Nachbargrundstuicks im Bereich der nordli-
chen Plangebietsgrenze soll kartiert und bewertet werden. Die Beauftragung eines Landschaftsar-
chitekten mit einer Freianlagenplanung ist vorgesehen.

Aufgrund des hohen Baumbestandes wird eine Artenschutzprifung 1. Stufe durchgefuhrt werden.
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Die Anwendung des stadtebaulichen Simulationsprogramms GOSOL-NRW soll zur solarenergeti-
schen Optimierung des Planungskonzeptes beitragen.

Das weitere Gutachtenerfordernis wird im Verfahren geprift werden.

7. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB
geschaffen werden. Die Aufstellung erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung).

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag als Durchfiihrungs-
vertrag abgeschlossen. Dieser stellt sicher, dass es zur Realisierung des Vorhabens kommen wird.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs- und Er-
schlieBungskosten von der Vorhabentragerin ibernommen. Kosten fir die Stadt Kéln entstehen
nicht.



