Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan 67458/08;
Arbeitstitel: Brandenburger StraBe Teilbereich B in Koéln-Altstadt/Nord

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass

Das Planverfahren, das in Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaBs § 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 StraBe 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 Gebaudehdhe sollte mit elf Vollgeschossen
eine Héhe von 38,60 m erreichen (jeweils bezogen auf die Gehweghinterkante der angrenzenden
StraBe). Das Héhenkonzept der Kélner Innenstadt sieht hier eine maximale Wandhéhe von

22,50 m vor.

Der Verwaltung wurde auBerdem eine Bauvoranfrage fUr die JohannisstraBe 47 vorgelegt. Beab-
sichtigt war die Nutzungséanderung einer Schank- und Speisewirtschaft in eine Spielhalle. Diese ist
mit der im Gebiet vorhandenen Nutzung von Hotelbetrieben, Dienstleistung und Wohnen nicht ver-
einbar.

Diese Vorhaben entsprechen hinsichtlich MaB 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 gemafB §§ 14 und 15 BauGB zu begriinden und eine
geordnete zukilnftige Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten.

Nach der ersten Offenlage wurde das Planungsgebiet in zwei Teilgebiete Brandenburger StraBe Teil-
bereich A und Brandenburger StraBe Teilbereich B aufgeteilt. Der Bereich nérdlich der Altenberger
StraBe wurde im Folgenden als ein eigenstandiges Verfahren mit dem Arbeitstitel "Brandenburger
StraBe Teilbereich A" als rechtskraftige Satzung abgeschlossen. Teilbereich B wurde aufgrund von
Stellungnahmen angepasst, erneut éffentlich ausgelegt und als eigenstandiges Verfahren bearbeitet.

1.2 Ziel

Ziel der Planung ist es, die Vorgaben des vom Rat der Stadt Kéln am 15.05.2007 beschlossenen
Hbhenkonzeptes zu sichern und die Standortqualitat fir Dienstleistung, Wohnen und nicht wesent-
lich stérendes Gewerbe zu férdern. Es besteht der Bedarf, einer stadtebaulichen Fehlentwicklung,
beziglich der Héhenentwicklung und beziiglich der baulichen Nutzung vorzubeugen. Dabei soll
einem sogenannten "Trading-Down-Effect" begegnet werden. Ziel ist die Erhaltung des Gebiets-
charakters mit seiner Nutzungsvielfalt und die Pravention einer Entwicklung zu einem Vergnu-
gungsviertel.

Hierzu ist das durch den Rat beschlossene Entwicklungsziel des Hohenkonzeptes fur die links-
rheinische Innenstadt zu sichern und der vorhandene Nutzungsmix aus Beherbergungsstatten,
nicht wesentlich stérendes Gewerbe und Wohnen in der Entwicklung zu férdern und vor Stérungen
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zu schitzen. Einer untypischen Konzentration von Vergnlgungsstatten soll vorgebeugt werden.
Flr das gesamte Plangebiet bleibt festzustellen, dass die Planung den sich aus der Eigenart der
néaheren Umgebung ergebenden MaBstab nicht wesentlich verandern soll.

Es wird eine Bebauung festgesetzt, die den Rahmen des Héhenkonzeptes einhalt. Das Héhen-
konzept gibt fir den Planungsbereich vor, dass eine Bebauung mit maximaler Wandhéhe von
22,50 m einzuhalten ist. Hieraus resultieren maximal sieben Geschosse. Darlber hinaus erfordert
eine stadtebauliche Betrachtung, die vorherrschende Art der Nutzung und das vorherrschende
MaB der Nutzung in der Bestandssituation in Teilen zu sichern und in einem stadtebaulich vertret-
baren MafB3 Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfillt die Voraussetzung fir die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens, das heiBt durch den Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterlie-
gen. Das Gebiet liegt im Innenbereich, und die geplante Grundflache liegt weit unterhalb der zu-
lassigen 20 000 m2. Auch Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und eu-
ropaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil der nérdlichen Altstadt und umfasst den éstlichen Teil des Blockes zwi-
schen JohannisstraBBe, Altenberger StraBe und Breslauer Platz bestehend aus den Flurstiicken
575, 576, 460, 461, 462, 463, in KbIn-Altstadt/Nord (Gemarkung Kéln, Flur 28).

Das Gebiet zwischen Brandenburger StraBe, JohannisstraBBe, Breslauer Platz, MaximinenstrafBe
und DomstraBe, das Bestandteil des Verfahrens war, wurde ab der ersten Offenlage als eigenes
Verfahren mit dem Arbeitstitel Brandenburger StraBe Teilbereich A bearbeitet und zur rechtskrafti-
gen Satzung gebracht.

2.2 Vorhandene Baustruktur und Gebaudenutzung

Die Bestandssituation im Gebiet ist gepragt durch eine fiinf- bis sechsgeschossige Blockrandbe-
bauung mit Flachdach entlang der JohannisstraBe, die am Breslauer Platz durch ein elfgeschossi-
ges Hochhaus abgeschlossen wird.

Die Gebaude sind gepragt durch einen groBen Hotelbetrieb, Gewerbe und Wohnnutzung. In den
Erdgeschossen der Gebaude befinden sich gewerbliche Nutzungen, wie Dienstleistungsbiros,
Restaurants und eine Spielhalle.

Durch die Bestandsgebaude wird die in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) BauNVO als zu-
lassiges MaB fir Kerngebiete genannte Kennziffer fir die GFZ heute Uberschritten: fir Kerngebiete
ist das eine GFZ von 3,0. Die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt im Bereich des Hochhauses am
Breslauer Platz 2 bei circa 6,4 und im Bereich der Blockrandstrukturen bei 4,3. Die in § 17 BauN-
VO als zulassiges MaB flr Kerngebiete genannte Kennziffer fiir die GRZ von 1,0 wird teilweise
geringfligig unterschritten bzw. voll ausgenutzt. Es handelt sich damit um einen hoch verdichteten
Innenstadtbereich, der im Blockinnenbereich einen hohen Versiegelungsgrad aufweist.

2.3 ErschlieBung

Die Grundstlcke innerhalb des Planungsgebietes sind Uber die Altenberger StraBe, Johannisstra-
Be und Breslauer Platz erschlossen.
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Das Plangebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) (iber die Haltestelle
Breslauer Platz (Stadtbahn) und Uber den Kélner Hauptbahnhof (Deutsche Bahn, S-Bahn) ange-
bunden, welche fuBlaufig in kurzer Zeit zu erreichen sind. Die innerstédtische Lage bietet sich zu-
dem fiir das Verkehrsmittel Fahrrad aufgrund des vorhandenen Radwegenetzes an.

Der derzeitige Stellplatzbedarf fir die Nutzungen wird durch im Erdgeschoss der Gebaude ange-
ordnete Garagen, Parkplatze im Innenhof oder Parkplatze im &ffentlichen StraBenraum abgedeckt.
Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Abwasserentsorgung sind vorhanden.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Durchflihrungsplanes Nummer 67457/04 —Arbeitstitel:
Sudseite Altenberger StraBe— von 1958, der einen qualifizierten Bebauungsplan darstellt und der
das Planungsgebiet als "Gemischtes Gebiet" ausweist. Die Bestandssituation weist durch die Lage
am Breslauer Platz und den groBen Hotelkomplex einerseits die Eigenschaften eines Kerngebiets
in zentraler Lage und Bahnhofsnahe auf. Andererseits bildet Wohnnutzung auf den nérdlichen
Grundsticken JohannisstraBe 43-47 den Ubergang zum Wohnquartier Kunibertviertel.

Es ist vorgesehen, den Durchfihrungsplan Nummer 67457/04 —Arbeitstitel: Stidseite Altenberger
StraBe— von 1958, der bereits durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nummer 67457/08 —Arbeitstitel: Altenberger StraBe/Breslauer Platz— von 2011 teilaufgehoben
wurde, im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Brandenburger StraBBe Teilbe-
reich B damit ganzlich aufzuheben.

Westlich vom Planungsgebiet liegt der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nummer
67457/08 —Altenberger StraBe/Breslauer Platz—, der am 17.08.2011 Rechtskraft erlangte. Er setzt
ein Biro- und Geschéaftsgebdaudekomplex fest. Hier liegt keine Gebietsfestlegung geman § 1 Ab-
satz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor. Durch seine Dichte und seine Orientierung zum
Hauptbahnhof/Breslauer Platz weist der VEP kerngebietstypische Merkmale auf. In der Altenber-
ger StraBe 20 wird das Wohngeb&ude mit 750 m2 GFZ unmittelbar an das Grundstlick Johannis-
straBe 47 angrenzend festgesetzt. Vergnigungsstatten sind im VEP Altenberger StraBBe nicht zu-
lassig.

Im Bereich noérdlich des Planungsgebietes befindet sich der Bebauungsplan Brandenburger StraBe
Teilbereich A, der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bis zur ersten Offenlage gemeinsam be-
arbeitetet wurde und der am 06.02.2013 Rechtskraft erlangt hat. Er weist in unmittelbarer Nach-
barschaft ein "Besonderes Wohngebiet" nérdlich der Altenberger StraBe aus und schlieBt dabei
Vergnugungsstatten aus.

Der Durchfiihrungsplan A Nummer 67457/03 —Arbeitstitel: Baublock zwischen JakordenstraBe,
JohannisstraBBe, Brandenburger StraBe und DomstraBe— wurde im Rahmen des Verfahrens Teil-
bereich A teilaufgehoben. Die nérdlich und nordwestlich der Brandenburger StraBe angrenzenden
Durchfuhrungsplane weisen "Gemischtes Gebiet" aus.

Die Ostlich der JohannisstraBe angrenzende Bebauungsstruktur hat eine Gberwiegend gewerbliche
Nutzung. In diesem Bereich gibt es keine rechtskraftigen Bebauungsplane und somit keine pla-
nungsrechtliche Einstufung geméaBs § 1 Absatz 2 BauNVO. Das Grundstick JohannisstraBe 60 bis
64 wurde in der Vergangenheit aus bauordnungsrechtlicher Sicht in einem Genehmigungsverfah-
ren als Kerngebiet mit privilegierter Abstandsflachenregelung von 0,25 H nach § 34 Absatz 2
BauGB eingestuft.

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

/4



3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan, Entwicklungskonzept Innenstadt, Masterplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt KéIn stellt das Gebiet als "Gemischte Bauflache" (M)
dar. Diese Definition beinhaltet sowohl Mischgebiet (Ml) als auch Kerngebiet (MK). Das Entwick-
lungsgebot des Bebauungsplanes aus dem FNP wird eingehalten.

Das Entwicklungskonzept Innenstadt (EKI) von 1989 stellt im Bereich stdlich der Altenberger Stra-
Be Blronutzung dar. Dieser Zielsetzung wird im Rahmen der Planung in den Grundziigen entspro-
chen. Fir den Bereich des StraBenraumes der JohannisstraBe wird im EKI eine fuBgangerfreund-
liche Verbindung mit besonderen Anspriichen an Begriinung und Gestaltung formuliert. Im Mas-
terplan Kélner Innenstadt wird die stiddstlich angrenzende Flache als Entwicklungspotentialflache
fur eine neue Bebauung zwischen Breslauer Platz und Rhein dargestellt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den Bereich nicht als Haupt-, Neben- oder Nahver-
sorgungszentrum dar. Der Planungsbereich liegt jedoch in unmittelbar angrenzender Lage zum
definierten City-Gebiet der Stadt KéIn und dem Hauptbahnhof mit einem angemessenen Einzel-
handels- und Gastronomiebesatz.

3.2 Bau- und Bodendenkmalschutz

3.2.1 Bodendenkmal

Im Bereich der MaximinenstraBe/Breslauer Platz befindet sich das Bodendenkmal Nummer 435.
Das Planungsgebiet liegt nérdlich der rémischen Stadtmauer, in einem Bereich der vom 1. bis 5.
Jahrhundert als Siedlungsflache und Graberfeld diente. Um 1106 kommt es zu einer Stadterweite-
rung, welche auch das Planungsgebiet umfasste. Seit dieser Zeit liegt das Plangebiet innerhalb
der Stadtgrenzen mit schwerpunktmaBig gewerblichen Nutzungen. Es handelt sich somit um ar-
chaologisches Fundgebiet.

3.2.2 Baudenkmaler

Unter Denkmalschutz stehende Geb&ude sind im Bereich des Planungsgebietes nicht bekannt.

Im Nahbereich des Plangebiets befinden sich mit dem Kélner Dom, den Kirchen St. Kunibert,

St. Ursula und St. Marida Himmelfahrt, dem Hauptbahnhof und dem Geb&ude der ehemaligen Bun-
desbahndirektion mehrere hochrangige Baudenkmaéler.

3.3 Hohenkonzept der Stadt Kéln

Das Héhenkonzept 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 Wandhdhe 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 zurlick versetztes Staffelgeschoss von maximal 3,20 m Héhe zulas-
sig, in dem samtliche technische Aufbauten und Einrichtungen untergebracht werden missen.

4. Planinhalte

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Ziel und Zweck der Planung ist, das Gebiet in der Ubergangssituation zwischen dem Bahnhofbe-
reich und dem Wohngebiet des Kunibertviertels in seiner Nutzungsstruktur zu erhalten, Entwick-
lungsmdglichkeiten innerhalb eines definierten Rahmens zuzulassen und vor Fehlentwicklungen
zu schitzen.
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Die Baustruktur soll einen Ubergang zwischen der héheren Bebauung am Breslauer Platz und der
niedrigeren Bebauung nérdlich der Brandenburger StraBe darstellen und sich in Bezug auf die Ge-
baudehdéhen in die angrenzende Bebauung einfligen. Das Gebiet sdumt den Eingangsbereich vom
Breslauer Platz in das Quartier Kunibertsviertel. Stadtebaulich kommt dem Gebiet damit in diesem
Ubergang eine vermittelnde Rolle zu.

Das Bestandsgebaude Breslauer Platz 2 wird beziglich der Hohenentwicklung in den vorgegebe-
nen Grenzen des Hohenkonzeptes Uberplant. Der Hochpunkt am Breslauer Platz soll als stadte-
baulicher Akzent im Rahmen des Hohenkonzeptes mit sieben Vollgeschossen definiert werden.
Des Weiteren werden die H6hen im Grenzbereich zum Buro- und Geschaftsgebdudekomplex Al-
tenberger StraBe/Breslauer Platz im Innenhof und an der Altenberger StraBe Ubernommen, um
eine stadtebauliche Arrondierung vorzunehmen.

Die 6stlich und westlich befindliche angrenzende Gebaude- und Nutzungsstruktur, die Gberwie-
gend gekennzeichnet ist von Geschéftshausern, Buros und Dienstleistung, soll im Plangebiet fort-
entwickelt werden und die Mdglichkeit von Wohnnutzung innerhalb des Larmpegelbereiches 1V an
der JohannisstraBe und Altenberger StraBe zulassen.

Die Zielsetzung entspricht den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.
4.2 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, die derzeitige Nutzungsmischung, gepragt von einem Hotel, Blros, Dienst-
leistung und Wohnen, zu erhalten und fortzuentwickeln. Hierbei soll einem sogenannten "Trading-
Down-Effect" begegnet werden. Ziel ist die Erhaltung des Gebietscharakters mit seiner Nutzungs-
mischung und die Pravention einer Entwicklung zu einem Vergnigungsviertel. Als Gebietstyp wird
ein Kerngebiet festgesetzt.

4.2.1 MK

Kerngebiete im Sinne von § 7 BauNVO dienen der Unterbringung von Handelsbetrieben, zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

Zulassig sind:

1. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

2.  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
wesens,

3.  sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

5. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

6. sonstige Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss in den Bereichen, die an einen Larmpegel-
bereich kleiner/gleich IV angrenzen.

GemanB § 1 Absatz 5 BauNVO in Verbindung mit Absatz 9 BauNVO sind im Kerngebiet (MK) Ver-
gnlgungsstatten sowie Sex- und Erotik-Shops und Gewerbebetriebe des sexuellen AmUsier- und
Unterhaltungsbereiches nicht zulassig. Ebenso sind die gemaB § 7 Absatz 2 Nummer 5 BauNVO
allgemein zulassigen Tankstellen in Verbindung mit Parkhausern und GroBgaragen und die geman
§ 7 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen nicht zulassig.

4.2.2 Begriindung zu Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Kerngebietes leitet sich aus der Eigenart der unmitteloaren Umgebung ab:
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP Altenberger StraBe westlich des Planungsgebietes
entspricht durch seine Dichte und Lage am Breslauer Platz den Merkmalen eines Kerngebietes.
Die 6stlich der JohannisstraBe angrenzende Bebauungsstruktur hat eine tGberwiegend gewerbliche
Nutzung und wurde in der Vergangenheit aus bauordnungsrechtlicher Sicht in einem Genehmi-
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gungsverfahren gleichfalls als Kerngebiet eingestuft. Somit ist beabsichtigt, dem Planungsgebiet
durch die Festsetzung eines Kerngebietes gleichwertige Entwicklungsvoraussetzungen wie in der
unmittelbaren Nachbarschaft vorhanden sind, einzurdumen.

Das Kerngebiet erhalt mit einer ausdriicklichen Zuldssigkeit von sonstigen Wohnungen gemag § 7
Absatz 2 Nummer 7 BauNVO im Bereich des Larmpegelbereiches kleiner-gleich IV Flexibilitat
beim Mengenverhaltnis zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung. W&hrend bei einem
Mischgebiet darauf zu achten ist, dass eine qualitativ und quantitativ ausgewogene Nutzungsver-
teilung gesichert ist, kann die Ausweisung eines Kerngebietes mit einer ausdricklichen Zulassig-
keit von sonstigen Wohnungen gemaB § 7 Absatz 2 Nummer 7 BauNVO mehr Flexibilitat ermogli-
chen, die hier erforderlich ist, um auf die wechselnden Bediirfnisse in diesem Ubergangsbereich
zwischen Breslauer Platz und dem Kunibertwohnviertel einzugehen. Es soll die Moglichkeit gege-
ben werden, die Wohnfunktion im nérdlichen Gebietsbereich fortzuentwickeln, um den Ubergang
zu dem Besonderen Wohngebiet (WB) nérdlich der Altenberger StraBe herzustellen.

Dabei soll das Planungsgebiet vor einer stadtebaulichen Fehlentwicklung und vor einem soge-
nannten "Trading-Down-Effect" durch den Ausschluss der allgemein zuldssigen Vergnigungsstat-
ten im Sinne des § 7 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO gemaB § 1 Absatz 5 BauNVO geschutzt wer-
den. Unter den stadtebaulichen Begriffstypus "Vergnigungsstatte" fallen im Wesentlichen Disko-
theken, Spiel- und Automatenhallen, Wettblros sowie die Unterarten Nachtlokale jeglicher Art,
Vorflihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerich-
tet ist, einschlieBlich Sex-Shops mit Videokabinen sowie Swinger-Clubs. Zur Vervollstandigung
des vorgenannten Ausschlusses von Vergnigungsstéatten sind in Verbindung mit § 1 Absatz 9
BauNVO im Geltungsbereich Laden in Form von Sex- und Erotik-Shops sowie Gewerbebetriebe
des sexuellen Amusier- und Unterhaltungsbereiches (zum Beispiel Bordelle und bordellahnliche
Betriebe) unzulassig. Ebenso sollen Tankstellen ausgeschlossen werden, da sie der vorhandenen
Dichte und Ausnutzung des innerstadtischen Gebietes nicht entsprechen.

Die vorhandene Spielhalle in der JohannisstraBe 47 wird durch die Festsetzung Uberplant. Sie ge-
nieBt jedoch passiven Bestandschutz, d. h. in den ausgeubten Bestand ihres Grundeigentums wird
mit der Planung nicht eingegriffen. Der Betrieb darf aber nur im genehmigten Umfang weiter be-
trieben werden. Erweiterungen oder Wiedererrichtungen kénnen hingegen nicht zugelassen wer-
den, da ein erweiterter Bestandschutz nach § 1 Absatz 10 BauNVO stadtebaulich nicht erwiinscht
ist. Bei Neubauten oder Nutzungsanderungen gilt hingegen das gesamte breite Spektrum zulassi-
ger Nutzungen. Unter Zugrundelegung der stéadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes ist
die Reduzierung der bisherigen Nutzungschancen kein unverhaltnisméaBiger Eingriff in die grund-
rechtlich geschitzte Eigentimerposition, sondern liegt im Rahmen des zuldssigen Abwagungs-
spektrums.

Entschadigungsanspriche aus dem Planungsschadensrecht erscheinen unwahrscheinlich kénnen
aber auch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. GemaB § 42 Absatz 1 BauGB kann der Eigen-
timer eine Entschadigung verlangen, wenn die zulassige Nutzung seines Grundstlicks aufgeho-
ben oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grund-
stlicks eintritt. GemaB § 42 Absatz 2 BauGB ist der volle Wertunterschied zwischen dem Grund-
stlickswert der bisher zuldssigen Nutzung und dem Wert, der sich infolge der Anderung des Be-
bauungsplans ergibt, auszugleichen, wenn die zulassige Nutzung eines Grundstlicks innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab dem Zeitpunkt der erstmaligen Zuldssigkeit aufgehoben oder ge-
andert wird. Da der zurzeit glltige Bebauungsplan aus dem Jahre 1958 stammt, sind Entschadi-
gungsansprtiche gemaB § 42 Absatz 2 BauGB flr das Grundstiick nicht gegeben.

Nach Ablauf der Sieben-Jahres-Frist sind Eingriffe in die ausgelibte Nutzung nach MaBgabe des
§ 42 Absatz 3 BauGB entschadigungspflichtig. Trotz passiven Bestandsschutzes kann daher ein
Entschadigungsanspruch fir den Uberplanten Betrieb nicht génzlich ausgeschlossen werden. Eine
Bezifferung ist allerdings im Rahmen des Planverfahrens nicht méglich, weil die abschlieBende
Klarung derartiger Entschadigungsanspriiche dem Grunde und der H6he nach von vielen Einzel-
fragen abhangig ist, die im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht verlasslich ab-
schlieBend geklart werden kénnen. Haufig wirkt sich die Uberplanung der bestandsgeschitzten
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Nutzung auf die Ertrage der Grundstlcksnutzung und damit den Verkehrswert kaum spirbar aus
(Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. Auflage, Dezember 2010 Rdnr. 403).

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist das MaB der baulichen Nutzung durch die Uberbaubare Grundflache, die
Anzahl der Vollgeschosse und durch die Héhe der baulichen Anlagen (als maximale Wandhdhe)
bestimmt. Die Wandhbhen werden als absolute Héhen in Meter Gber Normalhéhennull (G. NHN)
angegeben. Die Bezugshdhe der Gehweghinterkante wird fiir das Planungsgebiet mit 48,90 m
0. NHN definiert.

Das Bestandsgebaude Breslauer Platz 2 wird bezlglich der Hohenentwicklung in den vorgegebe-
nen Grenzen des Hohenkonzeptes Uberplant. Fir den Planungsbereich wird durch das Héhenkon-
zept eine maximale Wandhéhe von Gebauden von 22,50 m vorgegeben. Hieraus resultiert eine
maximale Anzahl von sieben Vollgeschossen. Somit soll der Hochpunkt am Breslauer Platz als
stadtebaulicher Akzent im Rahmen des Hohenkonzeptes mit sieben Vollgeschossen definiert wer-
den.

Die Ubrige Blockrandbebauung wird in den derzeitig vorhandenen Bestandshéhen mit geringflgi-
gen raumlichen Entwicklungsmaglichkeiten festgesetzt. Darliber hinaus wird fir den Innenhofbe-
reich durch die Festsetzung als Uberbaubare Flache die Mdglichkeit einer eingeschossigen Uber-
bauung in der H6he von 53,90 m . NHN eréffnet. Dabei werden im westlichen Grenzbereich zum
Buro- und Geschaftsgebaudekomplex (vorhabenbezogener Bebauungsplan 67457/08 —Arbeitstitel:
Altenberger StraBe/Breslauer Platz—) im Innenhof und an der Altenberger StraBe die planungs-
rechtlich bestehenden Héhenfestsetzungen aufgegriffen, um eine stadtebauliche Arrondierung
vorzunehmen. Somit soll auch das Eckhaus JohannisstraBBe 47 mit einer zuldssigen Wandhéhe
von 15,50 m bezogen auf die Gehweghinterkante der angrenzenden StraBe die benachbarten Ho-
henfestsetzungen aufnehmen.

Dem Gebaude Breslauer Platz 2 wird durch die Méglichkeit, den Innenhof eingeschossig zu
bebauen, die Erhéhung des niedrigen Baukérpers an der JohannisstraBe von einem auf zwei Ge-
schosse und durch die Erweiterung der tGberbaubaren Flache an der JohannisstraBe eine Kom-
pensation von circa einem Drittel der in der H6henlberplanung entfallenden Bruttogeschossflache
zugestanden. Die mit der Uberplanung verbundene geringere Bruttogeschossflache auf dem
Grundstiick wird als Notwendigkeit betrachtet, um das stadtebauliche Planungsziel einer Anpas-
sung an das Héhenkonzept zu erreichen.

Das Gebaude bewahrt gegeniber einer Rechtsénderung (in diesem Fall der Satzung des Bebau-
ungsplanes) Bestandsschutz und kann auch entsprechend in Stand gehalten werden. Lediglich
wesentliche Anderungen, die einer Neuerrichtung gleich kommen, sind nicht vom Bestandsschutz
gedeckt. Somit flhrt die Festsetzung des Bebauungsplanes nicht zu einem unverhaltnismaBigen
Eingriff in das Eigentumsrecht. Der Eigentimer ist nicht verpflichtet, die Gebaudehdhe den Fest-
setzungen entsprechend anzupassen.

Die durch die Festsetzungen ermdglichte GFZ im Bereich des Gebaudes Breslauer Platz 2 betragt
circa 4,7, die GFZ im Bereich von JohannisstraBe 43 bis 47 betragt circa 4,4. Eine Uberschreitung
des MaBes der baulichen Nutzung fir Kerngebiete ist erforderlich, damit der Charakter des Gebie-
tes weiterhin gewabhrt bleibt und sich das Quatrtier in sein stédtebauliches Umfeld einflgt. Die zu-
lassige GFZ im Bereich des benachbarten VEP Altenberger StraBe betragt circa 4,4. Die zentrale
Lage erfordert auBerdem, die vorhandene Infrastruktur (StraBen, Leitungen, Anschliisse an den
OPNV, N&he zu Einkaufseinrichtungen) optimal zu nutzen. Damit soll die Versiegelung von Grund
und Boden in den AuBenbereichen der Stadt vermieden werden. Ein 6konomischer Umgang mit
den hier vorhandenen stadtwirtschaftlichen Ressourcen erfordert eine angepasste hohe Ausnut-
zung dieser innerstadtischen Grundsticke.

Durch den Bebauungsplan werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermie-
den.
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Die H6henentwicklung wird im Bebauungsplan mit der Festsetzung der zuldssigen Héhe der bauli-
chen Anlage (Wandhéhen) bestimmt. Grundlage bildet das Héhenkonzept (vergleiche Kapitel 3.3)
sowie eine stadtebauliche Betrachtung des Bestandes bezogen auf die vorhanden Gebaude- und
Wandhdhen. Oberer Bezugspunkt ist dabei die Oberkante der Attika. Bei Satteldachern entspricht
die Wandhdhe weitgehend der Traufhéhe (Schnittpunkt AuBenwandflache mit Oberkante Beda-
chung). Es werden maximale Wandhdhen und maximal zuldssige Geschosszahlen festgesetzt, die
beide einzuhalten sind.

Bei dem Gebaude Breslauer Platz 2 ist maximal eine Nutzungsebene im Dachgeschoss mdglich.
Bei Flachd&chern ist ein um 2 m zurlick versetztes Staffelgeschoss von maximal 3,20 m Héhe zu-
lassig. Innerhalb dieser Obergrenze sind samtliche technischen Aufbauten und Einrichtungen un-
terzubringen, eine weitere Uberhéhung durch zusatzliche Technikgeschosse beziehungsweise
Geschosse oder Aufbauten sind nicht zuléssig.

4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt die Bauweise als "geschlossen" fest. Eine geschlossene Bauweise ist in
diesem Bereich stadtbildpragend. Ziel ist es, die straBenseitigen Bebauungsfluchten zu erhalten
oder im Bereich der JohannisstraBBe zu begradigen. Aus diesem Grund werden die tberbaubaren
Grundsticksflachen im vorderen, dem StraBenraum zugewandten Bereich Uberwiegend durch
Festsetzung von Baulinien definiert, im hinteren Bereich durch Baugrenzen. Durch Festsetzung
von Baulinien, Baugrenzen und maximalen Wandhdhen wird die Ausnutzung der Grundstuicke ent-
sprechend der vorherrschenden Gebietscharakteristik und die Vermeidung gegenseitiger Ver-
schattung im Blockinnenbereich gesteuert.

4.5 Unterbringung der Stellplatze

Bei einer Neubebauung oder wesentlichen Anderungen der Bestandsbebauung findet im Regelfall
die Regelung zu Stellplatzen und Garagen der Landesbauordnung (BauO NRW) Anwendung.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird vom &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) durch die
Bahn-, Stadtbahn- und Bushaltestellen am Hauptbahnhof sehr gut erschlossen. Aufgrund der op-
timalen OPNV-Anbindung besteht fir den Nachweis der notwendigen Stellplatze nach § 51 BauO
NRW eine Reduzierungsmdglichkeit um 30 %.

4.6 MaB der Tiefe der Abstandsfldache

Im Regelfall sind bei einer Neubebauung oder wesentlichen Anderungen der Bestandsbebauung
die Abstandsflachenregelungen der Landesbauordnung (BauO NRW) anzuwenden.

4.7 ErschlieBung

4.7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber das bereits vorhandene innerstadtische StraBennetz.
Die bestehenden Verkehrsanlagen werden beibehalten und gemé&B den heute vorhandenen Ge-
gebenheiten festgesetzt.

4.7.2 \Ver- und Entsorgung

Flr das Plangebiet ist die Ver- und Entsorgung gesichert. GemaB § 9 Absatz 1 Nummer 13
BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu
fihren sind. Diese Festsetzung erfolgt aus Griinden der Bestandssicherung. Die angesprochenen
Leitungen wiirden bei oberirdischer Verlegung das StraBenbild erheblich stéren.
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4.8 Festsetzungen zur Begriinung

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

AuBerdem wird gemaB § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzt, dass mindestens 30 % neu
errichteter oder im Rahmen der Instandsetzung veranderter Flachdachflachen der Gebaude mit
einer Extensivbegrinung - wie zum Beispiel Bodendecker, Stauden, Graser und Blumen - Sub-
strataufbau mindestens 6 cm zu Uberdecken sind. Mit dieser Festsetzung wird der in diesem Be-
reich hohen Versiegelung der Baugebietsflachen ein angemessener Ausgleich gegenlbergestellt,
womit zum einen einer Verschlechterung des Kleinklimas entgegengewirkt wird, zum anderen wird
damit ein Beitrag zur Reduktion von Warmeinseln geleistet. Dartiber hinaus dient die Festsetzung
der Niederschlagsrickhaltung und somit der Hochwasserabwehr.

4.9 Gestalterische Festsetzungen

GemanB § 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 zulassig. Fir die ein- und zweigeschossig festgesetzte
Bebauung werden Flachdacher festgesetzt. Dacher mit einer Neigung bis maximal 5° gelten als
Flachdacher.

4.9.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an den straBenseitigen Gebaudewanden zulassig. An der Altenberger
StraBe und JohannisstraBe sind sie nur unterhalb der ersten Vollgeschossdecke und im Bereich
des Breslauer Platzes unterhalb der Oberkante der Fensterbriistungen des zweiten Obergeschos-
ses zulassig. Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegten Sichtflachen oder
mit einer entsprechenden Beleuchtung (einschlieBlich Lichtprojektionen) sowie akustisch unter-
stitzte beziehungsweise rein akustische Werbeanlagen. Die Einschréankung der Werbeanlagen
erfolgt, um stérende Einflisse 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. Insgesamt ist kein aufgrund seiner Seltenheit schiit-
zenswerter Pflanzenbestand vorhanden und kein schitzenswerter Tierbestand zu erwarten. Aller-
dings ist in diesem hoch verdichteten innerstadtischen Bereich jede Art von Begriinung aus mikro-
klimatischen und aus optischen Griinden als wertvoll einzustufen und sollte erhalten und geférdert
werden.

4.10.2 Larm

Flr das Plangebiet ergibt sich eine Belastung aus dem Verkehrslarm, insbesondere durch den Kfz-
Verkehr auf der Goldgasse/Breslauer Platz/MaximinenstraBe. Zusatzlich erfolgt in den héheren
Geschossen eine Beeintrachtigung durch den Bahnverkehr im stdéstlich gelegenen Hauptbahnhof
und die zugehdrigen Gleisanlagen.

Far das Areal wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersu-
chung wurde die zuklnftige Immissionsbelastung ermittelt und hieraus resultierende Larmpegelbe-
reiche nach DIN 4109 festgelegt. Die Beurteilungsgrundlage bilden die Orientierungswerte der DIN
18005 fir Verkehrsimmissionen von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht fir Kerngebiete.
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StraBenverkehrslarm:

Die Beurteilungspegel liegen im Bereich zum Breslauer Platz iberwiegend oberhalb der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005. Die Ergebnisse der Immissionsberechnung des StraBenverkehrs zei-
gen entlang des Breslauer Platzes Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A) am Tag und bis zu 5 dB(A)
in der Nacht. Im Bereich an der JohannisstraBe und AltenbergerstraBe werden die Orientierungs-
werte flr Kerngebiete nach DIN 18005 am Tag und in der Nacht eingehalten.

Schienenverkehrslarm:

Die Beurteilungspegel liegen im Plangebiet teilweise oberhalb der Orientierungswerte fur Kernge-
biete nach DIN 18005. Die Ergebnisse der Immissionsberechnung des Schienenverkehrs zeigen
im Bereich des Breslauer Platz Uberschreitungen von bis zu 13 dB(A) in der Nacht. An den dem
Breslauer Platz zugewandten Fassadenbereichen wird nachts der Wert von 60 dB(A) Gberschrit-
ten. Der Schallpegel nimmt mit steigenden Geschossen zu. Diese Bereiche sind fir Wohnnutzung
ungeeignet. In den abgewandten beziehungsweise abgeschirmten Bereichen der Altenberger
StraBe und Brandenburger StraBe werden keine Uberschreitungen verzeichnet.

Da aktive MinderungsmaBnahmen (Larmschutzwall oder -wénde) aufgrund der Flachenverhaltnis-
se und der Stadtgestaltung ausscheiden, werden fir die Anforderungen von AuBenbauteilen von
Aufenthaltsraumen geman DIN 4109 den Larmpegelbereichen entsprechende Bauschalldamm-
maBe festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden Innenraumpegel erreicht, die die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet erfillen.

Aufgrund der Larmbelastung im Bereich der besonders exponierten Lage an der JohannisstraBe/
Ecke Breslauer Platz mit LArmpegelbereich VI, werden sonstige Wohnungen ab dem 1. Oberge-
schoss nur in den Bereichen, die an einen Larmpegelbereich kleiner-gleich IV angrenzen zugelas-
sen.

4.10.3 Luft

Auswirkungen auf die Immissionssituation im Planungsbereich ergeben sich insbesondere durch
die MaximinenstraBe/Goldgasse mit einer Verkehrsbelastung von circa 13 000 Kraftfahrzeugen
(Kfz) pro Tag (DTV-Wert) und von der Turiner StraBe mit circa 40 000 Kfz taglich (Zahlungen von
2003 werden zu Grunde gelegt, da aufgrund der nachfolgenden Einschrankungen durch den Bau
der Stadtbahn keine reprasentativen Zahlen ermittelbar waren). Das Plangebiet ist in Teilen jedoch
durch umgebende Bebauung von den vielbefahrenen StraBen 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, veréanderte Luftfeuchte, vermehrte Schwiile, haufig 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-
schlagsriickhaltung im Plangebiet duBerst gering. Niederschlagswasser wird nahezu verzdge-
rungslos in den Rhein abgeleitet. Alle Arten von Begriinung und Verzicht auf Versiegelung bezie-
hungsweise Entsiegelung mildern das Mikroklima und den Wéarmeinseleffekt und verbessern die
Wasserrtckhaltung.
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4.10.5 Hochwasser

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

4.10.6 Besonnung

Aufgrund der erheblichen Baudichte und der Lage der Bebauungsstruktur werden Fassadenberei-
che teilweise im Winter nicht direkt besonnt. Eine geniigende nattirliche Belichtung der Gebaude
ist jedoch gewébhrleistet. Durch die Festsetzung einer Wandhéhe des Gebaudes Breslauer Platz 2
das die heute realisierte H6he unterschreitet, werden sich die Lichtverhaltnisse auf Dauer verbes-
sern.

4.10.7 Kampfmittelsituation

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

4.11 Sonstige nachrichtliche Ubernahmen

Im Bereich der MaximinenstraBe befindet sich das Bodendenkmal Nummer 435. Es wird nach An-
gabe der Bodendenkmalpflege (Rémisch-Germanisches-Museum) nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Ubernommen. Bei allen Gbrigen Fldchen handelt es sich um arch&ologisches Fundgebiet.
Im Fall von Bodeneingriffen im Planungsgebiet sind archaologische Untersuchungen zu gewahr-
leisten. Weitere Bau- und Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Der Rat der Stadt Kéln hat den Bebauungsplan 67458/08 mit dieser Begriindung
nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner Sitzung am 01.10.2013 geman
§ 10 Absatz 1 BauGB in Anwendung des Verfahrens nach § 13 BauGB in Verbin-
dung mit § 7 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) als Satzung be-
schlossen.

Koln, den

Oberbiirgermeister



