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Bebauungsplan-Entwurf (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
Nummer 68423702
Arbeitstitel: Gustav-Heinemann-Ufer 88 bis 90 in Kéln-Bayenthal

hier: Ergebnis der Offenlage

Zur Offenlage des Planentwurfes vom 04.07. bis zum 05.08.2013 sind drei Stellungnahmen abge-
geben worden, die gemal § 3 Absatz 2 BauGB zu prufen und Uber die durch den Rat der Stadt
Kdln zu entscheiden ist.

Stellungnahme 1

Verfasser Nummer 1:

Inhalt der Stellungnahme

a)

b)

d)

f)

Es wird beflurchtet, dass Mitglieder des Rates, der Ausschiisse und der Bezirksvertretung
wegen Interessenskonflikten befangen seien und daher an den Beratungen nicht hatten teil-
nehmen dirfen. Wirke ein befangenes Ratsmitglied am Satzungsbeschluss mit, so resultiere
daraus die Nichtigkeit des Bebauungsplanes.

Es wird beflrchtet, dass sowohl die Formalien der Offenlegung wie insbesondere auch die
Festlegung der geénderten Beratungsfolge (BV vor StEA) gegen geltendes Recht verstolie.

Es wird Widerspruch eingelegt gegen die direkt neben dem Gebaude GHU 92 geplante
sechsgeschossige Wohnbebauung und die Erweiterung des ehemaligen BDI-Hochhauses.
Den Belangen der seit Jahrzehnten bestehenden Wohnanlage GHU 92 werde bei dieser
massiven Bebauung nicht ausreichend Rechnung getragen. Sowohl das sechsgeschossige
Gebaude als auch die Tiefgarage riicken unter Unterschreitung der Abstandflachen an das
Grundsttck heran. Mit der Tiefgarage werde die Bebauung sogar bis unmittelbar an die
Grundstucksgrenze gefiihrt, obwohl hier keine geschlossene Bauweise vorgesehen sei. Das
Malf der baulichen Nutzung Ubersteige die zwischen 2- und 5-geschossige Bebauung des
Grundstiicks GHU 92 bei Weitem. Die vorgeschriebenen Abstandflachen werden nicht ein-
gehalten.

Es bestehen Bedenken unter dem Gesichtspunkt des Brandschutzes; Durchfahrten fur Fahr-
zeuge der Feuerwehr seien zu schmal beziehungsweise nicht méglich.

Bezuglich der ErschlieRung und Zuwegungen gehe der Bebauungsplan-Entwurf von fal-
schen Pramissen aus. Der Anschluss von der Schonhauser Stral3e existiere nicht. Ein Ab-
biegen von der Stral3e Gustav-Heinemann-Ufer sei unmdglich. Es verbleibe damit aus-
schlie3lich die Sackgasse Oktavianstral3e fiir die ErschlieBung des Plangebietes.

Die massive Uberschreitung der GFZ werde fiir rechtswidrig gehalten. Sie liege weder im

offentlichen noch im stadtebaulichen Interesse der Stadt, sondern ausschlief3lich im privat-
rechtlichen Interesse des Investors.
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Prifung

a)

b)

d)

f)

Die Befluirchtung der Mitwirkung befangener Mitglieder des Rates, der Ratsausschiisse oder
der Bezirksvertretung kann nicht nachvollzogen werden; sie wurde auch nicht ndher durch
den Einwender begriindet.

Die Befurchtung, wonach die Formalien der Offenlegung und die Festlegung der Beratungs-
folge gegen geltendes Recht verstol3en, kann nicht nachvollzogen werden. Formale Fehler
bei der Offenlage sind nicht erkennbar. Die Festlegung einer gednderten Beratungsfolge
durch die Stadt lasst ebenfalls keine Méangel erkennen.

In der Sache richtet sich der Schwerpunkt der Beanstandungen des Einwenders gegen den
ihrem Grundstiick gegentberliegenden Baukorper im Baugebiet "Wohnen 3". Fir diesen
stellt er die Behauptung einer Verletzung der abstandsrechtlichen Bestimmungen nach 8§ 6
BauO NRW auf. Diese Behauptung wird aber nicht naher begriindet und ist in der Sache un-
zutreffend; es wird nicht dargelegt, welche Tiefe der Einwender als Abstandflache bean-
sprucht und warum diese nicht auf dem Vorhabengrundstiick liegen soll. Die Beanstandung,
die Tiefgarage werde grenzstandig errichtet, obwohl es an der Festsetzung einer geschlos-
senen Bauweise fehle, verkennt die einschlagigen Vorschriften: Das Abstandserfordernis gilt
nur fir oberirdische bauliche Anlagen, nicht fur Tiefgaragen. Abstidnde werden nur von ober-
irdischen AuBRenwanden ausgeldst. Von daher bedarf es flr eine grenzstandig errichtete
Tiefgarage keiner Festsetzung der geschlossenen Bauweise. Hinsichtlich des Baukdrpers im
Baugebiet "Wohnen 2" beschréankt sich der Einwender ebenfalls auf die bloRe Behauptung,
dieser halte zu ihrem Grundsttick den gesetzlichen Abstand nicht ein. Dies wird wiederum
durch keine Abstandflachenberechnung untermauert und trifft von der Sache her auch nicht
zu. Die von den Einwendern erhobenen Bedenken beziiglich eines sidlich des Hochhauses
vorgelagerten Neubauriegels in Hochhaushéhe kdnnen insofern entkréaftet werden, da ein
Anbau an das BDI-Hochhaus in Hochhaushdhe nicht geplant ist.

Die Ausfuhrungen, wonach das Plangebiet nicht Uber die Oktavianstrafl3e durch Fahrzeuge
der Feuerwehr angefahren werden kénne, sind rein spekulativ. Wie in der Planbegriindung
unter Ziffer 6.5 ausgefuhrt, hat die oberirdische ErschlieBungsplanung die Nutzbarkeit durch
Notfallfahrzeuge beriicksichtigt. Die Flucht- und Rettungswege einschlief3lich der Zufahrten
und Radien fur die Feuerwehr wurden innerhalb des Brandschutzkonzeptes mit der Feuer-
wehr der Stadt Kdln abgestimmt.

Es wird behauptet, dass es die Anbindung an die Schénhauser Stral3e nicht gebe. In der
Planbegriindung wird aber unter Ziffer 6.4 ausfihrlich dargestellt, dass die Zu- und Ausfahrt
Uber die Schénhauser Stral3e Uber die Verlangerung eines bestehenden Wirtschaftsweges
des nordlich benachbarten Burogebéudes "Oval Offices" erfolgt. Die Kiritik, die Anbindung
Uber die Alteburger Stral3e sei fir Pkw beziehungsweise Lkw nicht passierbar, Ubersieht die
Darlegungen unter Ziffer 3.3 der Begriindung, wonach es an dieser Stelle prim&ar um die Ab-
wicklung von Fu3génger- und Radfahrerverkehr geht. Auch das von dem Einwender be-
furchtete Szenario eines kinftigen Unfallschwerpunktes durch die Anbindung an das Gustav-
Heinemann-Ufer bersieht die nach der Planbegriindung verfolgte Konzeption: Die Biinde-
lung auf einen einzigen Einfahrtbereich sowie einen einzigen Ausfahrtbereich gewahrleistet
eine sichere Einordnung des Ziel- und Quellverkehrs in den allgemeinen Verkehr auf dem
Gustav-Heinemann-Ufer. Das Fazit des Einwenders, wonach die einzige funktionsfahige An-
bindung an das offentliche Verkehrsnetz die Oktavianstral3e sei, ist somit nicht richtig.

Bezuglich der von dem Einwender erhobenen Bedenken gegen die angeblich unzulassige
Uberschreitung der in der BauNVO festgelegten Obergrenzen fur die GFZ ist darauf hinzu-
weisen, dass gemal § 12 (3) BauGB fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Bin-
dung an die Baunutzungsverordnung nicht gilt. Zum anderen lasst § 17 (3) BauNVO fur Ge-
biete, die am 01.08.1962 iiberwiegend bebaut waren, eine Uberschreitung der Obergrenzen
zu, wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht ent-
gegenstehen. Das "erfordern” in § 17 (3) BauNVO verlangt keine "Unabweisbarkeit" der U-
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berschreitung. Es genligt vielmehr, wenn die Uberschreitung der Obergrenzen aus dem Cha-
rakter oder aus besonderen Umstanden des Uberplanten Gebietes objektiv begriindbar sind.
Dies ist in der Planbegriindung darzulegen. Im vorliegenden Fall wurde hierzu unter Ziffer
6.2 der Begriindung eine besonders ausfiihrliche und sorgféltige Begriindung erarbeitet, die
der spezifischen "Baugeschichte" des Grundstiicks mit dem hier errichteten BDI-Hochhaus
Rechnung tragt.

Entscheidung durch den Rat

Die Anregungen a) und b) werden zur Kenntnis genommen.

Den Ubrigen Bedenken und Anregungen wird nicht gefolgt.

Stellungnahme 2

Verfasser Nummer 2

Inhalt der Stellungnahme

Es wird angeregt, mdglichst weitere frei verfligbare Besucherstellplatze im Bereich der Tiefgara-
genzufahrt von der Schdnhauserstral3e auRerhalb des wohnungsbezogenen Stellplatzkontingents
anzubieten. Eine weitere Moglichkeit wére, den gewerbebezogenen Tiefgaragenanteil an der
RheinuferstralRe als zeitweise allgemein nutzbare gebiuhrenpflichtige Garage vorzusehen. Eventu-
ell biete sich hier eine Nutzung aufR3erhalb der Biiro- und Praxisarbeitszeiten fir Besucher an. Das
erweiterte Stellplatzangebot, gleichgultig in welcher Form es realisiert wird, ware geeignet, den
enormen Stellplatzmangel in der AlteburgerstraRe zumindest in Hinsicht auf die Nachfrage aus
dem neuen Quartier etwas zu entspannen.

Prufung

Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen soll das Plangebiet oberirdisch
weitgehend autofrei gestaltet werden. Die Zahl der Tiefgaragenplétze liegt tber dem baurechtlich
notwendigen Mal3, so dass der durch das Vorhaben erzeugte Bedarf sicher abgedeckt werden
kann. Die Anzahl der oberirdischen (Besucher-)Stellplatze wurde unter Bertcksichtigung einer
sinnvollen ErschlieBung und eines durchgangigen Freiraumkonzeptes optimiert.

Entscheidung durch den Rat

Der Anregung, weitere ebenerdige Besucherstellplatze anzubieten, wird nicht gefolgt.

Die ubrigen, positiven Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme 3

Verfasser Nummer 3
Inhalt der Stellungnahme

a) Die geplante Bebauung riicke an einen Kfz-Betrieb heran, was entschieden abgelehnt
werde. Die Empfindlichkeiten der K&ufer und Bewohner des Plangebietes werden
auch im Hinblick auf die ohnehin immer weiter wachsenden Anforderungen an den Immissi-
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b)
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onsschutz eher steigen als sinken. Fir den Betrieb bestehe seit 1974 auch eine Genehmi-
gung zum Betrieb eines Abschleppdienstes zur Tages- und Nachtzeit, der ebenfalls Be-
standsschutz geniel3e. Vollig unbericksichtigt bleibe, dass auf der dem Betrieb zugewandten
Seite auch Balkone geplant seien. Auch hier seien Konflikte zu befirchten. Erhebliche Ein-
schrankungen des Eigentums werden befiirchtet.

Die Abstandsregelungen des Landes NRW sehen einzuhaltende Abstandflachen von min-
destens 100 m vor, die einzuhalten seien.

Es wird eine Uber den Bestandschutz hinausgehende Lésung fir die wirtschaftliche langfris-
tige Existenzgrundlage des Betriebes gefordert.

Prufung

a)

b)

C)

Im Planaufstellungsverfahren sind die Belange dieses Betriebes unter allen immissions-
schutzrechtlich relevanten Aspekten umfassend geprift worden. Zur Vermeidung von Wie-
derholungen wird auf Ziffer 7.6 der Begriindung verwiesen.

Unter Berlcksichtigung der Berechnungsvorgaben der TA Larm wurden Schallausbreitungs-
berechnungen auf Grundlage der DIN ISO 9613-2 durchgefihrt und die vor den nachstlie-
genden Gebaudefassaden der neu geplanten Wohnbebauung innerhalb des Bebauungs-
plangebietes sowie der bestehenden Wohnbebauung an der Alteburger Stral3e einwirkenden
Beurteilungspegel und Maximalpegel ermittelt. Auf Basis der durchgefiuihrten Maximalab-
schétzung uber die innerhalb des Plangebietes zu erwartenden Geréauscheinwirkungen kann
festgestellt werden, dass die Anforderungen gemaf TA Larm (Richtwert fir allgemeine
Wohngebiete 55 dB(A) tagsiber) erfiillt werden. Dies gilt auch fir die geplanten Balkone.

Im Nachtzeitraum finden keine Arbeiten statt. In der vorliegenden Baugenehmigung (AZ:
630/2/782/71) wurde der Abschleppdienst fir die Zeit von 22.00 -07.00 Uhr ausdricklich un-
tersagt.

Die Bedenken beziglich der Einhaltung eines Mindestabstandes der geplanten Wohnbebau-
ung nach MalRgabe des Abstandserlasses NRW sind nicht haltbar. Denn der Schutzan-
spruch des Karosseriebetriebes auf dem Grundstick Alteburger Stral3e 217 unterlag von An-
fang an der Vorbelastung durch die ihn umgebende Wohnnutzung. Nicht die Wohnbebauung
rickt erstmalig an den Betrieb heran; vielmehr ist er es, der sich zeitlich spater in unmittelba-
rer Nachbarschaft zur Wohnbebauung angesiedelt hat. Daher beinhaltet die fir diesen Be-
trieb erteilte Baugenehmigung vom 04.06.1971 die Auflage, wonach von ihm keine Belasti-
gung der Nachbarschaft ausgehen darf; sein Immissionsverhalten wurde weiterhin durch auf-
lagenmalige Festsetzung von Larmgrenzwerten und Schornsteinhéhe zur Reduzierung von
Emissionen nachhaltig beschrankt.

Der Betrieb ist durch die Auflagen zur Baugenehmigung bereits heute stark eingeschrankt;
ein Konflikt mit der Wohnbebauung ist, wie oben ausgefihrt, nicht erkennbar.

Entscheidung durch den Rat

Den Bedenken und Anregungen wird nicht gefolgt.



