Anlage 2

Darstellung der zur fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
vorgetragenen Stellungnahmen und deren weitere Beruck-

sichtigung im Verfahren

Bebauungsplan —Arbeitstitel: Nordlich Scheidtweilerstralle/Maarweg in Kdln-Braunsfeld—

Aus Datenschutzgriinden erfolgen die Angaben zu den Einwendern beziehungsweise Einwenderin-
nen in anonymisierter Form. Namen und Adressen werden den Mitgliedern der Beschlussgremien
separat im nicht 6ffentlichen Teil angegeben.

Meinungsaul3erung

Berlcksichtigung im Verfahren

Einwender/-innen 1
(Schreiben vom 18.01.2014)

1. Es wird angeregt, von der
Durchwegung in die Paulihofe
Abstand zu nehmen. Begriindet
wird die Anregung mit der Si-
cherheit der Kinder und der
Larmbelastigung.

Zul.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines Ubergeordneten Sekundar- ErschlielBungssystems
liegt im oOffentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst lan-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefiihrung der Ful3ganger und Radfahrer
abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf” Uber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fur Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zur ErschlieBung des
oOffentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und ScheidtweilerstraRe zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.

Eine Beaufsichtigung der Kinder liegt generell im Verantwor-
tungsbereich der Eltern. Kleinkinder bis 3 Jahre werden si-
cherlich bereits heute nicht unbeaufsichtigt spielen kénnen.
Eine erhebliche Gefahrdung wird daher nicht gesehen.

Die Larmbelastigung durch vorbeigehende FulRganger zur
Nachtzeit besteht bereits heute und ist im umweltrechtlichen
Sinne keine erhebliche Beldstigung, die einer Regelung auf
Ebene eines Bebauungsplanes bedarf.

Eine erhebliche Gefahrdung von spielenden Kindern durch zu
schnell fahrende Radfahrer wird nicht gesehen, da die Wege-
fihrung gut einsehbar ist.

2. Eine sechsgeschossige Bebau-
ung an der Ecke Maarweg/
ScheidtweilerstralRe wird als
Fremdkorper empfunden. Es
wird angeregt, ein Geschoss
niedriger zu bauen.

Zu 2.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadte-

baulich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauf-
tragung von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im stidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer
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Platzbereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufent-
haltsqualitat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszo-
ne. Die Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird
im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan deut-
lich zurickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem histo-
rischen Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4
Vollgeschossen und einem zuldssigen Staffelgeschoss mog-
lich war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Bau-
masse von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betrégt 0,45 und die GFZ bel&uft sich
auf 1,6. Diese Werte sind fir innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den o.g. stadtebaulichen
Grunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zuléassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS bzw. bis zur Halfte der 6ffentlichen
Verkehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu be-
furchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden Be-
bauung werden durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbar-
rechte werden daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehéhen erfolgt innerhalb der Neu-
baumalRnahme.

3. Es wird angeregt, in der Innen-
lage ebenfalls von funf auf vier
Geschosse zu reduzieren.

Zu 3.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fur innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zul&ssig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Urspriinglichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige M6belmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicks-
grenze errichtet war.

Die Neubebauung halt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngeb&uden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zun&chst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
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neuen Baukorper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
zuriickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unndétige Einblicke, die die
Privatsphére tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht
zu befiirchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgel6st, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

Einwender/-innen Nr. 2
(Schreiben vom 19.01.14)

1. Es wird beflrchtet, dass der
ruhige und dorfliche Charakter
der Wohnlage Paulihéfe mit
der Durchwegung verloren
geht. Griinde hierflr waren ein
mehr an Ful3gangerverkehr,
Mehrbelastung durch Larm auch
zur Nachtzeit, Einbrtiiche durch
weitere Zugangs- und Flucht-
wege.

Zu 1.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines Ubergeordneten Sekundar- ErschlieBungssystems
liegt im oOffentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst lan-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefiihrung der Ful3ganger und Radfahrer
abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" Uber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fir Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zur Erschlieung des
oOffentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und ScheidtweilerstraRe zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.

Ein Verlust des "dorflichen Charakters"/"Hofcharakters" des
Baugebietes Baesweiler Hof ist aus objektiv staddtebaulichen
Argumenten nicht zu erkennen. Mehrere Zugénge zu einem
"Dorf" sind auch im historischen Kontext nichts Ungewohnli-
ches bzw. Ublich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Verlust an Si-
cherheit ist nicht zu beflirchten, da dies eher die subjektive
Wahrnehmung berihrt. Einbriiche in Wohnungen etc. gehdren
in einer GroRRstadt wie KoIn zum allgemeinen Lebensrisiko,
gegen dass sich der jeweilige Eigentiimer durch bauliche
Mafnahmen an seinem Eigentum oder entsprechende Versi-
cherungen schitzen kann.

Die Larmbelastigung durch vorbeigehende Fuliganger zur
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Nachtzeit besteht bereits heute und ist im umweltrechtlichen
Sinne keine erhebliche Belastigung, die einer Regelung auf
Ebene eines Bebauungsplanes bedarf.

2. Es wird beflirchtet, dass der
Gesamtwert bzw. dem Lebens-
wert und des Wertes der Anlage
Paulihdfe sinken wirde.

Zu 2.

Erhebliche, wertmindernde Umstande an der bestehenden
Bebauung werden im Rahmen der 0.g. Sozialbindung des
Eigentums durch die Planung nicht ausgelst.

Einwender/-innen Nr. 3
(Schreiben vom 19.01.2014)

1. Die Wegeverbindung wird aus
den folgenden Grinden abge-
lehnt: Wege der Paulihéfe sind
als Privatwege gebaut und ge-
kennzeichnet worden, Eigen-
timer sind fir die Reinigung und
Instandsetzung der Wege ver-
antwortlich und tragen die Kos-
ten, die Wohnung wurde auf-
grund des eindeutigen Hofcha-
rakters gekauft.

Zul.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines Uibergeordneten Sekundér- ErschlielBungssystems
liegt im offentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst lan-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefiihrung der Ful3ganger und Radfahrer
abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" tber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fur Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit zur ErschlieBung des
offentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und Scheidtweilerstral3e zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.

Ein Verlust des "dorflichen Charakters"/"Hofcharakters" des
Baugebietes Baesweiler Hof ist aus objektiv stadtebaulichen
Argumenten nicht zu erkennen. Mehrere Zugange zu einem
"Dorf" sind auch im historischen Kontext nichts Ungewéhnli-
ches bzw. Ublich.

Erhebliche Mehraufwendungen fir die Reinigung, Unter- und
Instandhaltung, Versicherungspramien etc. der Wegeflachen
im Bereich des Quartiers Baesweiler Hof sind im Rahmen der
0.¢. Sozialbindung des Eigentums nicht zu erwarten.

2. Der bestehende Spielplatz wird
fur beide Baugebiete als zu klein
empfunden.

Zu 2.

Der Einwand wird dahingehend bericksichtigt, dass auch im
vorliegenden Bebauungsplanplan ein éffentlich nutzbares
Spielplatzangebot im Bebauungsplan festgesetzt und im stad-
tebaulichen Vertrag zur Umsetzung gesichert wird.

3. Die geplante Bebauung wird als
zu hoch eingeschatzt. Es wird
angeregt, funf Geschosse im

Zu 3.
Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadte-

/5




-5-

Meinungsaufierung

Beriicksichtigung im Verfahren

Randbereich beizubehalten und
3 bis max. 4 Geschosse in der
Innenlage vorzusehen.

baulich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauf-
tragung von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer
Platzbereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufent-
haltsqualitat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszo-
ne. Die Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird
im Vergleich zum derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan deut-
lich zurickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem histo-
rischen Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4
Vollgeschossen und einem zuldssigen Staffelgeschoss mog-
lich war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Bau-
masse von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ bel&uft sich
auf 1,6. Diese Werte sind flr innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den 0.g. stadtebaulichen
Griunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebaude
ebenfalls allgemein zulassig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zuléassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS bzw. bis zur Hélfte der 6ffentlichen
Verkehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu be-
furchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden Be-
bauung werden durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbar-
rechte werden daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehdhen erfolgt innerhalb der Neu-
baumalRnahme.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fiir innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zuldssig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuléassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Urspriinglichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige Mébelmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicks-
grenze errichtet war.

Die Neubebauung halt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngebauden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zun&chst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
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einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
neuen Baukoérper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
zuriickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unnétige Einblicke, die die
Privatsphare tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstuck der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstticke sind nicht
zu beflrchten. Wertmindernde Umstande an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgel6st, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

Einwender/-innen Nr. 4
(Schreiben vom 20.01.2014)

Die Planung des Durchgangs zur
ScheidtweilerstralRe wird aus fol-
genden Grunden abgelehnt: Baes-
weilerhof liegt so gut wie ungestort
(= unbegangen), Steigerungen von
Larm und Beschadigungen, Unru-
he fur Anwohner und zuséatzliche
héhere Kosten.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines Gbergeordneten Sekundar- ErschlieBungssystems
liegt im offentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst lan-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefiihrung der Ful3ganger und Radfahrer
abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" tber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fur Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit zur ErschlieBung des
offentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und Scheidtweilerstrale zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.

Ein Verlust des "dorflichen Charakters"/"Hofcharakters" des
Baugebietes Baesweiler Hof ist aus objektiv stadtebaulichen
Argumenten nicht zu erkennen. Mehrere Zugange zu einem
"Dorf" sind auch im historischen Kontext nichts Ungewdhnli-
ches bzw. Ublich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Verlust an Si-
cherheit ist nicht zu befiirchten, da dies eher die subjektive
Wahrnehmung beruhrt. Einbriiche in Wohnungen etc. gehéren
in einer GroRRstadt wie Kbln zum allgemeinen Lebensrisiko,
gegen dass sich der jeweilige Eigentiimer durch bauliche
Mal3nahmen an seinem Eigentum oder entsprechende Versi-
cherungen schitzen kann.
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Die Larmbelastigung durch vorbeigehende Fuliganger zur
Nachtzeit besteht bereits heute und ist im umweltrechtlichen
Sinne keine erhebliche Belastigung, die einer Regelung auf
Ebene eines Bebauungsplanes bedarf.

Erhebliche Mehraufwendungen fir die Reinigung, Unter- und
Instandhaltung, Versicherungspramien etc. der Wegeflachen
im Bereich des Quartiers Baesweiler Hof sind im Rahmen der
0.¢. Sozialbindung des Eigentums nicht zu erwarten.
Erhebliche, wertmindernde Umstande an der bestehenden
Bebauung werden im Rahmen der 0.g. Sozialbindung des
Eigentums durch die Planung nicht ausgelost.

Einwender/-innen Nr. 5
(Schreiben vom 22.01.2014)

1. Eine Flnfgeschossigkeit des
Neubauvorhabens wird abge-
lehnt, da sich diese nicht einfi-
gen wirde.

Zul.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betrégt 0,4 bis 0,5 und die GFZ be-
lauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind flr innerstadtische
Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus den o.g.
stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) zulassig. In einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem
Wohngebéaude allgemein zulassig sind, betragt die nach § 17
Abs. 1 BauNVO zuléassige GRZ 0,6 und die zulassige GFZ 1,6.
Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche Si-
tuation im Vergleich zu der Urspriinglichen deutlich verbessern
wird. Bevor der ehemalige MObelmarkt abgebrochen wurde, war
der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem Wohnquartier
Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr als 150 Meter
lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte Brandwand
bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstticksgrenze errichtet
war.

Die Neubebauung halt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen Ge-
baude zu den Wohngeb&auden der Bebauung am Baesweiler
Hof zunachst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in einem
weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die neuen
Baukorper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch zuriickhal-
tende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der Nordseite der
Gebaude und teilweise begrinte Dachterrassen wird ein mal3-
voller Ubergang zwischen bestehender und neuer Wohnbebau-
ung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unnétige Einblicke, die die
Privatsphére tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stiick der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu beflrch-
ten. Wertmindernde Umstande an der bestehenden Bebauung
werden durch die Planung nicht ausgeldst, es ist vielmehr eine
Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden daher nicht
tangiert.

2. Auf geplante Durchwegung von
der Scheidtweilerstral3e bis zum
Baesweiler Hof soll verzichtet
werden, da Insellage geschatzt

Zu 2.

Die stadtebauliche Qualitdt des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines Ubergeordneten Sekundéar- ErschlieRungssystems
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wird und Beaufsichtigung der
Kinder nicht mehr méglich ist.

liegt im offentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst [an-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefiihrung der FulRganger und Radfahrer
abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" tiber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fir Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit zur ErschlieBung des
offentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und Scheidtweilerstral3e zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.

Ein Verlust des "dorflichen Charakters"/"Hofcharakters" des
Baugebietes Baesweiler Hof ist aus objektiv stadtebaulichen
Argumenten nicht zu erkennen. Mehrere Zugange zu einem
"Dorf" sind auch im historischen Kontext nichts Ungewdhnli-
ches bzw. Ublich.

Eine Beaufsichtigung der Kinder liegt generell im Verantwor-
tungsbereich der Eltern. Kleinkinder bis 3 Jahre werden si-
cherlich bereits heute nicht unbeaufsichtigt spielen kénnen.
Eine erhebliche Gefahrdung wird daher nicht gesehen.

Eine erhebliche Geféahrdung von spielenden Kindern durch zu
schnell fahrende Radfahrer wird nicht gesehen, da die Wege-
fihrung gut einsehbar ist.

Einwender/-innen Nr. 6
(Schreiben vom 22.01.2014)

1. Es wird beflirchtet, dass der

bestehende Spielplatz im Baes-
weiler Hof zu klein fir beide Ge-
biete ist. Es wird angeregt, ei-
nen mindestens genauso gro-
3en Spielplatz bei der Neube-
bauung zu bertcksichtigen und
der Offentlichkeit zur Verfigung
zu stellen.

Zul.

Der Einwand wird dahingehend bericksichtigt, dass auch im
vorliegenden Bebauungsplanplan ein 6ffentlich nutzbares
Spielplatzangebot im Bebauungsplan festgesetzt und im stad-
tebaulichen Vertrag zur Umsetzung gesichert wird.

. Es wird beflirchtet, dass sich die
Stellplatzsituation verscharfen
wird.

Zu 2.

Auf den Erhalt und Nutzung einer privaten Stellplatzflache
durch Anlieger, deren Nutzung vom Eigentimer nur geduldet
wird, besteht kein Rechtsanspruch.

Die Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung NRW sieht
einen Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz pro Wohnung vor.
Dieser kann nach 8§ 51 der Landesbauordnung NRW aufgrund
der giinstigen OPNV- Anbindung auf 0,75 Stellplatze pro
Wohneinheit gemindert werden. Der Vorhabentrager wird je-
doch ca. 1,1 Stellplatze pro Wohneinheit nachweisen, so dass
bereits mehr Stellplatze in den Tiefgaragen vorgesehen wer-
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den, als dies rechtlich geboten ist.

Durch das gute Angebot des OPNV, insb. die in enger Takt-
haufigkeit verkehrenden Stralenbahnlinien auf der Aachener
StralRe, wird dazu beitragen, den OPNV bei der Wahl des
Verkehrsmittels innerhalb von Kéln (z.B. Arbeitsplatz, Shop-
ping in der Innenstadt) zu préaferieren.

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass durch die gute La-
ge des Plangebietes im unmittelbaren Einzugsbereich des
Stadtteilzentrums Braunsfeld Einkaufe und sonstige Dienst-
leistungen -wie zum Beispiel Arztbesuche- nicht mit dem Auto,
sondern bevorzugt mit dem Fahrrad oder zu Fu3 wahrge-
nommen werden. Gleiches gilt fir das Angebot an Kinderta-
gesstatten und Schulen.

3. Es wird angeregt, im Eckbereich
auf eine 5- geschossige Bau-
weise zu reduzieren.

Zu 3.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadtebau-
lich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauftragung
von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer Platz-
bereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufenthaltsqua-
litat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszone. Die
Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird im Ver-
gleich zum derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan deutlich zu-
rickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem historischen
Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4 Voll-
geschossen und einem zuldssigen Staffelgeschoss mdglich
war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Baumasse
von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ belauft sich
auf 1,6. Diese Werte sind flr innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den 0.g. stadtebaulichen
Grunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebéaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zuléassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stick der CORPUS bzw. bis zur Hélfte der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche Ver-
schattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu befirchten.
Wertmindernde Umsténde an der bestehenden Bebauung wer-
den durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehdhen erfolgt innerhalb der Neubau-
malinahme.

Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung
der Hohen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um beider-
seits des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlusshdhen zu
gewahrleisten.
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4. Es wird angeregt, eine 4- ge- Zu 4.

schossige Bebauung in der In-
nenlage vorzusehen. Es soll ge-
pruft werden, ob die mit den
Kaufern des Baesweiler Hofes
geschlossenen Vertrage nicht
im rechtlichen Gegensatz zu
den durch Corpus geplanten
Geschosshohen stehen.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ be-
lauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind flur innerstadtische
Lagen typisch und sind nach 8 17 Abs. 2 BauNVO aus den o.g.
stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) zulassig. In einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem
Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt die nach § 17
Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zulassige GFZ 1,6.
Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche Si-
tuation im Vergleich zu der Urspringlichen deutlich verbessern
wird. Bevor der ehemalige Mobelmarkt abgebrochen wurde, war
der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem Wohnquartier
Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr als 150 Meter
lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte Brandwand
bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze errichtet
war.

Die Neubebauung halt demgegeniber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen Ge-
baude zu den Wohngebauden der Bebauung am Baesweiler
Hof zunachst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in einem
weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die neuen
Baukdrper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch zurtickhal-
tende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der Nordseite der
Gebéaude und teilweise begriinte Dachterrassen wird ein malf3-
voller Ubergang zwischen bestehender und neuer Wohnbebau-
ung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unnétige Einblicke, die die
Privatsphére tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stiick der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu beflrch-
ten. Wertmindernde Umstande an der bestehenden Bebauung
werden durch die Planung nicht ausgelst, es ist vielmehr eine
Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden daher nicht
tangiert.

Behauptete, zivilrechtliche Vereinbarungen, wie zum Beispiel
Kaufvertrage mit lllustrationen einer moglichen Neuplanung in
der Nachbarschatft spielen bei der staddtebaulichen Beurteilung
des vorliegenden Bebauungsplanes keine Rolle.

. Es wird eine "sehr professionelle
Tauschung" in den Visualisierun-
gen gesehen: Die Geb&ude miss-
ten in Wirklichkeit aus einer ge-
wahlten Perspektive deutlich meh
Hohe haben und deutlich weniger
stark nach hinten hin abfallen.

Zu 5.
Die gewahlten Perspektiven sind in den gezeigten Visualisie-
rungen zutreffend dargestellt.

. Es wird angeregt, nicht nur teure
Eigentumswohnungen zu bau-
en, sondern auch geférdertem
und erschwinglichem Wohn-

Zu 6.

Das am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KdIn beschlossene
Baulandmodell kommt hier nicht zur Anwendung, da bereits
am 14.03.2013 ein Aufstellungsbeschluss fir den vorliegen-
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raum vorzusehen.

den Bebauungsplan gefasst wurde, der keine diesbeziiglichen
Auflagen enthalten hat.

Grundlage fur den o0.g. Aufstellungsbeschluss bildet der Rah-
menplan fur Braunsfeld, der an dieser Stelle des Plangebietes
die Errichtung von freifinanziertem Wohnungsbau vorsieht.

Im Ubrigen ist der Vorhabentrager bei der Wahl der von ihm
bevorzugten Wohnformen freigestellt.

Einwender/-innen Nr. 7
(Schreiben vom 22.01.2014)

Es wird angeregt, eine vierge-
schossige Bebauung in der Innen-
lage vorzusehen. Es wird auf eine
12,5 m hohe Bebauung in den
Plananlagen zum Kaufvertrag hin-
gewiesen, die ca. 4 Vollgeschos-
sen entsprechen wiirde.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fir innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stéadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zulassig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngeb&ude allgemein zuldssig sind, betragt
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Urspriinglichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige Mébelmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicks-
grenze errichtet war.

Die Neubebauung halt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngebauden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zun&chst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
neuen Baukoérper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
zuriickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unndétige Einblicke, die die
Privatsphare tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht
zu befirchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgel6st, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

Behauptete, zivilrechtliche Vereinbarungen, wie zum Beispiel
Kaufvertrage mit Illustrationen einer maglichen Neuplanung in
der Nachbarschaft spielen bei der stadtebaulichen Beurteilung
des vorliegenden Bebauungsplanes keine Rolle.
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Einwender/-innen Nr. 8
(Schreiben vom 23.01.2014)

1. Die Durchwegung zum Baes-

weiler Hof wird aus folgenden
Grunden abgelehnt: eine hinrei-
chende, rechtliche Absicherung
in den Paulih6fen ware nicht
gegeben, da Uberwiegend den
Anlieger dienend, Gerechte fur
die Allgemeinheit nicht eindeutig
bzw. unbestimmt und daher un-
wirksam, Absicherung durch
Baulasten teilweise nicht gege-
ben.

Zul.

Die stadtebauliche Qualitdt des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines tbergeordneten Sekundar- Erschlieungssystems
liegt im Offentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst lan-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefuihrung der FuRganger und Radfahrer
abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" tber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fur Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zur ErschlieRung des
offentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und ScheidtweilerstraRe zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.
Bauordnungsrechtlich wirksame Baulasten oder zivilrechtliche
Dienstbarkeiten, die bisher noch nicht eingetragen sind, spie-
len bei der Beurteilung dieses 0.g. auch langerfristig wirksa-
men Ziels keine Rolle.

2. Es wird auf die Beschlussvorla-

ge verwiesen, wo maximal vier
Vollgeschosse vorgesehen sind.

Zu 2.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erhéhung
der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadtebaulich ver-
tretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauftragung von der
Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sudlichen Vorfeld des Gebéaudes 6ffnet sich ein neuer Platz-
bereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufenthaltsquali-
tat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszone. Die Ge-
baudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird im Vergleich
zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan deutlich zurtickge-
nommen und nimmt die Blickachse zu dem historischen Pauli-
platz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit der
geplanten MalRhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse von ca.
7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4 Vollgeschos-
sen und einem zulassigen Staffelgeschoss moglich war. Die
neue Planung sieht an dieser Stelle eine Baumasse von ca.
7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ belauft sich auf
1,6. Diese Werte sind flr innerstadtische Ecklagen typisch und
nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus den o.g. stadtebaulichen Griinden
in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig. In einem be-
sonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngeb&ude ebenfalls
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allgemein zuldssig sind, betréagt die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
zulassige GRZ 0,6 und die zulassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stiick der CORPUS bzw. bis zur Halfte der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche Verschattun-
gen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu beflirchten. Wertmin-
dernde Umstande an der bestehenden Bebauung werden durch
die Planung nicht ausgeldst. Nachbarrechte werden daher nicht
tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg werden
durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbaukoérpers
die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die Vermittlung
der Gebaudehothen erfolgt innerhalb der NeubaumafZnahme.
Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung der
Hohen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um beiderseits
des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlusshéhen zu ge-
waébhrleisten.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ be-
lauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind flr innerstadtische
Lagen typisch und sind nach 8 17 Abs. 2 BauNVO aus den o.g.
stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) zulassig. In einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem
Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt die nach § 17
Abs. 1 BauNVO zuléssige GRZ 0,6 und die zulassige GFZ 1,6.
Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche Situa-
tion im Vergleich zu der Urspriinglichen deutlich verbessern wird.
Bevor der ehemalige M6belmarkt abgebrochen wurde, war der
Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem Wohnquartier
Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr als 150 Meter
lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte Brandwand be-
stimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze errichtet war.
Die Neubebauung halt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern ein.
Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen Geb&ude
zu den Wohngebauden der Bebauung am Baesweiler Hof zu-
nachst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in einem weiteren
Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die neuen Baukorper auf
eine Hohe von 5 Geschossen. Durch zuriickhaltende, unterge-
ordnete Fensterdffnungen auf der Nordseite der Gebaude und
teilweise begriinte Dachterrassen wird ein mafRvoller Ubergang
zwischen bestehender und neuer Wohnbebauung hergestellt.
Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und He-
ckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Baugebie-
ten angenehm gestalten und unndtige Einblicke, die die Privat-
sphére tangieren kdnnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stiick der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu befurch-
ten. Wertmindernde Umstande an der bestehenden Bebauung
werden durch die Planung nicht ausgelést, es ist vielmehr eine
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Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden daher nicht tan-
giert.

Einwender/-innen Nr. 9
(Schreiben vom 23.01.2014)

1. Die geplanten Bauten werden,
gemessen an der Umgebung,
als zu hoch empfunden. Die
Hohe der geplanten Hauser
wirde zu einer starken Ver-
schattung der nérdlichen gele-
genen Bauten flhren, was zu
einem deutlichen Wertverlust
der betroffene Hau-
ser/Wohnungen fuhren kann.

Zul.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadte-
baulich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauf-
tragung von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer
Platzbereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufent-
haltsqualitat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszo-
ne. Die Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird
im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan deut-
lich zurickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem histo-
rischen Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4
Vollgeschossen und einem zuldssigen Staffelgeschoss mog-
lich war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Bau-
masse von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ bel&uft sich
auf 1,6. Diese Werte sind fir innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den 0.g. stadtebaulichen
Grunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zuléssige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS bzw. bis zur Hélfte der 6ffentlichen
Verkehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu be-
furchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden Be-
bauung werden durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbar-
rechte werden daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehothen erfolgt innerhalb der Neu-
baumalinahme.

Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung
der Hohen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um bei-
derseits des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlussho-
hen zu gewahrleisten.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind flr innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zulassig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngeb&ude allgemein zuldssig sind, betragt
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die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Ursprunglichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige Mébelmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicks-
grenze errichtet war.

Die Neubebauung hélt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngebauden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zunachst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
neuen Baukoérper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
zurlickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unnétige Einblicke, die die
Privatsphére tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstuck der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht
zu beflrchten. Wertmindernde Umstande an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgelést, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

2. Es wird angeregt, bezahlbaren
Wohnraum vorzusehen.

Zu 2.

Das am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KdIn beschlossene
Baulandmodell kommt hier nicht zur Anwendung, da bereits
am 14.03.2013 ein Aufstellungsbeschluss fir den vorliegen-
den Bebauungsplan gefasst wurde, der keine diesbeziiglichen
Auflagen enthalten hat.

Grundlage fir den o0.g. Aufstellungsbeschluss bildet der Rah-
menplan fur Braunsfeld, der an dieser Stelle des Plangebietes
die Errichtung von freifinanziertem Wohnungsbau vorsieht.

Im Ubrigen ist der Vorhabentrager bei der Wahl der von ihm
bevorzugten Wohnformen freigestellt.

Einwender/-innen Nr. 10 bis 20
(11 Schreiben mit unterschiedli-
chem Datum)

1. Es wird auf die Beschlussvor-
lage verwiesen, bei der vor-

Zul.
Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadte-
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gesehen war, eine drei- ge-
schossige Wohnbebauung zu
den Paulihodfe fortzusetzen
und eine Blockrandbebauung
entlang des Maarweges und
der Scheidtweilerstral3e mit
insgesamt vier Vollgeschos-
sen zu errichten.

baulich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauf-
tragung von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer
Platzbereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufent-
haltsqualitat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszo-
ne. Die Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird
im Vergleich zum derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan deut-
lich zurickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem histo-
rischen Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4
Vollgeschossen und einem zuldssigen Staffelgeschoss mag-
lich war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Bau-
masse von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ belauft sich
auf 1,6. Diese Werte sind flr innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den 0.g. stadtebaulichen
Griunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebéaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zulassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS bzw. bis zur Halfte der 6ffentlichen
Verkehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu be-
furchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden Be-
bauung werden durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbar-
rechte werden daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehthen erfolgt innerhalb der Neu-
baumal3nahme.

Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung
der Hohen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um bei-
derseits des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlussho-
hen zu gewahrleisten.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betrégt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fiir innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stéadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zul&ssig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Urspringlichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige Mébelmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstuicks-
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grenze errichtet war.

Die Neubebauung halt demgegeniber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngebauden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zun&chst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
neuen Baukoérper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
zuriickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unnétige Einblicke, die die
Privatsphére tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstuck der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht
zu befiirchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgel6st, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

2. Es wird beflrchtet, dass sich
die bestehende Parkplatznot
durch die héhere Anzahl an
Geschossen/Wohnungen wei-
ter verscharft wird.

Zu 2.

Auf den Erhalt und Nutzung einer privaten Stellplatzflache
durch Anlieger, deren Nutzung vom Eigentiimer nur geduldet
wird, besteht kein Rechtsanspruch.

Die Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung NRW sieht
einen Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz pro Wohnung vor.
Dieser kann nach 8 51 der Landesbauordnung NRW aufgrund
der giinstigen OPNV- Anbindung auf 0,75 Stellpléatze pro
Wohneinheit gemindert werden. Der Vorhabentrager wird je-
doch ca. 1,1 Stellplatze pro Wohneinheit nachweisen, so dass
bereits mehr Stellplatze in den Tiefgaragen vorgesehen wer-
den, als dies rechtlich geboten ist.

Durch das gute Angebot des OPNV, insb. die in enger Takt-
haufigkeit verkehrenden Strafenbahnlinien auf der Aachener
StralRe, wird dazu beitragen, den OPNV bei der Wahl des
Verkehrsmittels innerhalb von Kaéln (z.B. Arbeitsplatz, Shop-
ping in der Innenstadt) zu praferieren.

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass durch die gute La-
ge des Plangebietes im unmittelbaren Einzugsbereich des
Stadtteilzentrums Braunsfeld Einkaufe und sonstige Dienst-
leistungen -wie zum Beispiel Arztbesuche- nicht mit dem Auto,
sondern bevorzugt mit dem Fahrrad oder zu Fuf3 wahrge-
nommen werden. Gleiches gilt fir das Angebot an Kinderta-
gesstatten und Schulen.

3. Die geplante offentliche
Durchwegung zu den Paulih6-
fe wird abgelehnt (Sicher-
heitsbedenken, Gefahr der
Kinder). Es wird behauptet,
dass der Eigenttiimer des ge-
planten Neubaugrundsticks

Zu 3.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines Gbergeordneten Sekundar- ErschlieBungssystems
liegt im offentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst lan-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefilihrung der FuRganger und Radfahrer
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durch privatrechtlich ge-
schlossene Vertrage mit dem
Anwohner der Paulihdfe ver-
pflichtet ist, an der Grund-
stlicksgrenze eine massive
Wand ohne Offnung zu errich-
ten.

abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" Giber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fur Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zur ErschlieBung des
offentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und Scheidtweilerstrale zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Verlust an Si-
cherheit ist nicht zu beflrchten, da dies eher die subjektive
Wahrnehmung berihrt. Einbriiche in Wohnungen etc. gehoren
in einer Grof3stadt wie Koln zum allgemeinen Lebensrisiko,
gegen dass sich der jeweilige Eigentiimer durch bauliche
MaRnahmen an seinem Eigentum oder entsprechende Versi-
cherungen schutzen kann.

Eine Beaufsichtigung der Kinder liegt generell im Verantwor-
tungsbereich der Eltern. Kleinkinder bis 3 Jahre werden si-
cherlich bereits heute nicht unbeaufsichtigt spielen kbnnen.
Eine erhebliche Gefahrdung wird daher nicht gesehen.

Eine erhebliche Gefahrdung von spielenden Kindern durch zu
schnell fahrende Radfahrer wird nicht gesehen, da die Wege-
fihrung gut einsehbar ist.

Behauptete, zivilrechtliche Vereinbarungen, wie zum Beispiel
Kaufvertrage spielen bei der stddtebaulichen Beurteilung des
vorliegenden Bebauungsplanes keine Rolle. Nach Prifung der
Grundlagenurkunde aus den Kaufvertragen zum Baesweiler
Hof durch CORPUS ist die Behauptung, dass eine Wegever-
bindung ausgeschlossen wurde, nicht nachvollziehbar. Darin
ist die 0.g. Festsetzung des Bebauungsplanes eindeutig ver-
ankert.

Es gab in den Kaufvertrdgen eine Regelung zur Duldung einer
evtl. anstehenden Neubebauung durch Porta Mébel auf der
Grenze. Im Gegenzug bestand seitens Porta Mébel eine Ver-
pflichtung zur Pflege und Erhaltung der neu zu errichtenden
Wand, um deren ansehnlichen Zustand zu gewahrleisten.
Diese BaumalRnahme wurde aber nie realisiert. Daraus kann
nunmehr keine Erhaltungsverpflichtung der Grenzmauer ab-
geleitet werden.
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4. Der geplante fuinfgeschossige
Anbau, der direkt an das Haus
auf der Grundstticksgrenze er-
richtet wird, wird abgelehnt. Es
werden Verschattungen der
Wohnungen und langfristige
Schaden an der Bausubstanz
durch Feuchtigkeitsbildung be-
flrchtet.

Zu 4.

Der Gebaudeversprung zwischen der Bebauung im Baeswei-
ler Hof und dem WAG6 wird als stadtebauliches Motiv nach
Suden in vergleichbarem Mal3e fortgefuhrt. Die Bedenken der
Anlieger bzgl. Verschattung und Feuchtigkeitsbildung werden
daher nicht geteilt.

Einwender /-innen Nr. 21
(Schreiben vom 24.01.2014)

1. Es wird angeregt, den sechs-
und finfgeschossigen Gebaude-
riegel Ecke Maar-
weg/Scheidtweilerstralie, um
wenigsten zwei Geschosse zu
vermindern.

Zul.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadtebau-
lich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauftragung
von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer Platz-
bereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufenthaltsqua-
litat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszone. Die
Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird im Ver-
gleich zum derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan deutlich zu-
rickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem historischen
Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4 Voll-
geschossen und einem zuléssigen Staffelgeschoss méglich
war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Baumasse
von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betrégt 0,45 und die GFZ bel&uft sich
auf 1,6. Diese Werte sind fur innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den 0.g. stadtebaulichen
Grunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulédssige GRZ 0,6 und die zulassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stiick der CORPUS bzw. bis zur Halfte der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche Ver-
schattungen der Nachbargrundstticke sind nicht zu beflirchten.
Wertmindernde Umstande an der bestehenden Bebauung wer-
den durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehdhen erfolgt innerhalb der Neubau-
mafinahme.

Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung
der Hohen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um beider-
seits des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlusshéhen zu
gewdbhrleisten.

2. Es wird Einspruch gegen die

Zu 2.
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funfgeschossigen Hauser im in-
neren Bereich des Bebauungs-
planes eingelegt.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fir innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zuldssig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Urspringlichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige Mébelmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicks-
grenze errichtet war.

Die Neubebauung hélt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundsticksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngebauden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zunachst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
neuen Baukdrper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
zurlickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellit.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unndétige Einblicke, die die
Privatsphare tangieren kdnnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstuck der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht
zu befiirchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgeldst, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

3. Es wird angeregt, offentlich ge-
forderte Wohnungen einzupla-
nen.

Grundlage fur den Aufstellungsbeschluss bildet der Rahmen-
plan fir Braunsfeld, der an dieser Stelle die Errichtung von
freifinanziertem Wohnungsbau vorsieht.

Einwender /-innen Nr. 22
(Schreiben vom 22.01.2014)

1. Es wird angeregt, die Bebauung
im 1 Geschoss zu reduzieren.

Zu 1.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadte-
baulich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauf-
tragung von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer
Platzbereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufent-
haltsqualitat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszo-
ne. Die Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird
im Vergleich zum derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan deut-
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lich zuriickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem histo-
rischen Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten Malinahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4
Vollgeschossen und einem zuldssigen Staffelgeschoss mog-
lich war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Bau-
masse von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ belauft sich
auf 1,6. Diese Werte sind fur innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den 0.g. stadtebaulichen
Grunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zul&ssig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zuléassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS bzw. bis zur Hélfte der offentlichen
Verkehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu be-
furchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden Be-
bauung werden durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbar-
rechte werden daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehothen erfolgt innerhalb der Neu-
baumalinahme.

Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung
der Hohen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um bei-
derseits des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlussho-
hen zu gewahrleisten.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fir innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zul&ssig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuléassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Urspriinglichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige Mébelmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstticks-
grenze errichtet war.

Die Neubebauung halt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngeb&uden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zunachst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
neuen Baukoérper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
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zurtickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unnétige Einblicke, die die
Privatsphare tangieren kdnnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht
zu befiirchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgelést, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

2. Es wird angeregt, Ersatzpflan-
zungen fur die entfallenden
Baume in unmittelbarer Nahe
vorzusehen.

Zu 2.
Die Anregung wird begruf3t. Die erforderlichen Ersatzpflan-
zungen sollen méglichst ortsnah vorgenommen werden.

3. Die strikte Realisierung der ge-
planten, 6ffentlich zugéanglichen
Durchwegung wird angeregt.

Zu 3.

Die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Kéln zur Rodung
vorgesehenen Baume werden nach Mal3gabe der o0.g. Sat-
zung ausgeglichen. Dies kann entweder als Ersatzpflanzung
auf dem Baugrundstiick oder als Ersatzzahlung an die Stadt
KdIn gehandhabt werden. Die Stadt Koln wird dann entschei-
den, wo das Ersatzgeld verwendet wird und wo die neuen
Baume gepflanzt werden.

Zudem ist die Pflanzung von mehr neuen Baumen vorgese-
hen, als dies zum Ausgleich der 0.g. Satzungsbaume erforder-
lich ist. Der Vorhabentrager wird hierzu einen Begriindungs-
plan erstellen lassen, der Gegenstand des stadtebaulichen
Vertrages zwischen der Stadt Kéln und dem Vorhabentrager
wird.

4. Es wird angeregt, zu prufen, ob
die DKV die Vorschriften anlass-
lich des Abrisses der Wohnun-
gen eingehalten hat, bzw. Er-
satzwohnraum geschaffen wur-
den und wo sich der Ersatz-
wohnraum befindet.

Zu 4.

Das am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KdIn beschlossene
Baulandmodell kommt hier nicht zur Anwendung, da bereits
am 14.03.2013 ein Aufstellungsbeschluss fur den vorliegen-
den Bebauungsplan gefasst wurde, der keine diesbeziiglichen
Auflagen enthalten hat.

Grundlage fir den o0.g. Aufstellungsbeschluss bildet der Rah-
menplan fur Braunsfeld, der an dieser Stelle des Plangebietes
die Errichtung von freifinanziertem Wohnungsbau vorsieht.
Die im Schreiben der Interessengemeinschaft Braunsfelder
Birger geforderten Ersatzwohnungen fir den Abriss von
Wohngebauden fur den Neubau der DKV ist nicht Gegenstand
des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Im Ubrigen ist der Vorhabentrager bei der Wahl der von ihm
bevorzugten Wohnformen freigestellt.

Einwender/-innen Nr. 23
(Schreiben vom 26.01.2014)

/23




-23 -

Meinungsaufierung

Beriicksichtigung im Verfahren

1. Die Hohe der Bebauung tber
maximal 4 Geschossen wird ab-
gelehnt. Die Gebaude in der In-
nenlage sollten sich an den be-
reits bestehenden Hausern in
den Paulih6fe und dem Brauns-
felder Dorf orientieren und 3,
max. 4 Geschosse aufweisen.

Zu 1.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadte-
baulich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauf-
tragung von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer
Platzbereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufent-
haltsqualitat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszo-
ne. Die Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird
im Vergleich zum derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplan deut-
lich zurickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem histo-
rischen Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4
Vollgeschossen und einem zuldssigen Staffelgeschoss mog-
lich war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Bau-
masse von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ belauft sich
auf 1,6. Diese Werte sind flr innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den o.g. stadtebaulichen
Griunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zuléassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstick der CORPUS bzw. bis zur Hélfte der 6ffentlichen
Verkehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu be-
furchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden Be-
bauung werden durch die Planung nicht ausgeldst. Nachbar-
rechte werden daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehothen erfolgt innerhalb der Neu-
baumalinahme.

Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung
der Hohen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um bei-
derseits des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlussho-
hen zu gewahrleisten.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ
belauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fiir innerstad-
tische Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
den o.g. stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zul&ssig. In einem besonderen Wohngebiet
(WB), in dem Wohngebaude allgemein zulassig sind, betragt
die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zu-
lassige GFZ 1,6.

Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche
Situation im Vergleich zu der Urspriinglichen deutlich verbes-
sern wird. Bevor der ehemalige Mobelmarkt abgebrochen
wurde, war der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Wohnquartier Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr
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als 150 Meter lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte
Brandwand bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstiicks-
grenze errichtet war.

Die Neubebauung hélt demgegenuber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen
Gebaude zu den Wohngebauden der Bebauung am Baeswei-
ler Hof zun&chst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in
einem weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die
neuen Baukdrper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch
zurlickhaltende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der
Nordseite der Geb&aude und teilweise begriinte Dachterrassen
wird ein maRvoller Ubergang zwischen bestehender und neu-
er Wohnbebauung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unndétige Einblicke, die die
Privatsphére tangieren konnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Bau-
grundstiick der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Er-
hebliche Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht
zu befiirchten. Wertmindernde Umsténde an der bestehenden
Bebauung werden durch die Planung nicht ausgelétst, es ist
vielmehr eine Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

2. Es wird kritisiert, dass kein sozi-
aler Wohnungsbau vorgesehen
ist und dass kein bezahlbarer
Wohnraum entsteht, der in KéIn
dringend bendétigt wird.

Zu 2.

Das am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KdIn beschlossene
Baulandmodell kommt hier nicht zur Anwendung, da bereits
am 14.03.2013 ein Aufstellungsbeschluss fur den vorliegen-
den Bebauungsplan gefasst wurde, der keine diesbeziiglichen
Auflagen enthalten hat.

Grundlage fir den o0.g. Aufstellungsbeschluss bildet der Rah-
menplan fur Braunsfeld, der an dieser Stelle des Plangebietes
die Errichtung von freifinanziertem Wohnungsbau vorsieht.

Im Ubrigen ist der Vorhabentrager bei der Wahl der von ihm
bevorzugten Wohnformen freigestellt.

3. Es wird angeregt, die Baullcken
im innerstadtischen Bereich ge-
zielt zu schliel3en.

Zu 3.

Generell ist es Ziel der Planung, einen Beitrag zu leisten,
Wohnraum fir das schnell wachsende Koln zu schaffen. Da-
her erscheint eine zentrumsnahe Nachverdichtung in Brauns-
feld unter Schonung der Ressourcen an Grund und Boden
und der Landschaftsraume an den Randern der Stadt gebo-
ten.

Die zentrale Lage des Neubaugebietes ermdglicht es gleich-
falls, bestehende Infrastrukturen sowohl in sozialer Hinsicht
(Kindertagesstatten, Schulen etc.), im Hinblick auf die Versor-
gung mit Waren und Dienstleistungen der wohnungsnahen
Versorgung als auch in technischer Hinsicht (OPNV, Stralzen,
Kanéle etc.) sinnvoll auszunutzen.

Das 0.g. Ziel kann nicht alleine durch die Schliel3ung von Bau-
licken erreicht werden, sondern bedarf auch in Zukunft der
neuen Ausweisung von Baugebiet vorrangig in den bereits
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erschlossenen Innenlagen.

Einwender/-innen Nr. 24
(Schreiben vom 26.01.2014)

1. Mit der Offnung der Durchwe-
gung werden Einbriiche und
Vandalismus erwartet.

Zu 1.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines Uibergeordneten Sekundéar- ErschlielBungssystems
liegt im offentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst [an-
gerfristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstan-
dige und sichere Wegefiihrung der FuR3ganger und Radfahrer
abseits des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fur das Baugebiet Baeswei-
ler Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" tber
den offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plange-
bietes mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahr-
recht fur Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten sind, belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit
einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit zur ErschlieBung des
offentlichen Spielplatzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor die-
sem Hintergrund musste den Erwerbern dieser Umstand beim
Kauf der Immobilien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und Scheidtweilerstral3e zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des
vorliegenden Plangebietes festgehalten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Verlust an Si-
cherheit und Vandalismus ist nicht zu befiirchten, da dies eher
die subjektive Wahrnehmung berihrt. Einbriiche in Wohnun-
gen und Vandalismus gehdren in einer Grof3stadt wie Koln
zum allgemeinen Lebensrisiko, gegen dass sich der jeweilige
Eigentiimer durch bauliche Mal3hahmen an seinem Eigentum
oder entsprechende Versicherungen schutzen kann.

2. Es wird angeregt, dass Depot
der KVB zu verlagern, da es die
Nachtruhe stort.

Zu 2.

Eine Verlagerung des Depots der KVB ist nicht vorgesehen.
Sowohl der Bebauungsplan Baesweiler Hof als auch der vor-
liegende Bebauungsplan enthalten bzw. werden Festsetzun-
gen enthalten, die den Schutz nach Nachtruhe sichern.

3. Es wird angeregt, aus klimati-
schen Grinden Baume zu
pflanzen.

Zu 3.

Die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Kéln zur Rodung
vorgesehenen Baume werden nach Mal3gabe der o0.g. Sat-
zung ausgeglichen. Dies kann entweder als Ersatzpflanzung
auf dem Baugrundstiick oder als Ersatzzahlung an die Stadt
KdIn gehandhabt werden. Die Stadt K6ln wird dann entschei-
den, wo das Ersatzgeld verwendet wird und wo die neuen
Baume gepflanzt werden.

Zudem ist die Pflanzung von mehr neuen Badumen vorgese-
hen, als dies zum Ausgleich der 0.g. Satzungsbaume erforder-
lich ist. Der Vorhabentrager wird hierzu einen Begriindungs-
plan erstellen lassen, der Gegenstand des stadtebaulichen
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Vertrages zwischen der Stadt Kéln und dem Vorhabentrager
wird.

Einwender/-innen Nr.25
(Schreiben vom 27.01.2014)

1. Es wird angeregt, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Es wird
gefragt, ob nicht laut Satzung
der Stadt Koln grundsétzlich ein
bestimmter Prozentsatz der ge-
planten Wohnungen 6ffentlich
gefordert sein muss.

Zu 1.

Das am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KdIn beschlossene
Baulandmodell kommt hier nicht zur Anwendung, da bereits
am 14.03.2013 ein Aufstellungsbeschluss fir den vorliegen-
den Bebauungsplan gefasst wurde, der keine diesbeziiglichen
Auflagen enthalten hat.

Grundlage fur den 0.g. Aufstellungsbeschluss bildet der Rah-
menplan fur Braunsfeld, der an dieser Stelle des Plangebietes
die Errichtung von freifinanziertem Wohnungsbau vorsieht.

Im Ubrigen ist der Vorhabentrager bei der Wahl der von ihm
bevorzugten Wohnformen freigestellt.

2. Es wird angeregt, dass die Stadt
das Grundstiick entweder an ei-
nen Investor vergibt, welcher
Wohnungen des einfachen
Standards/o6ffentlich geforderte
Wohnungen baut oder aber dies
die stadteigene GAG selbst ver-
anlasst.

Zu 2.
Diese Mdoglichkeit scheidet aus, da das Grundstiick nicht im
Eigentum der Stadt Kéln liegt.

Einwender/-innen Nr. 26
(Schreiben vom 24.01.2014)

1. Es wird befiirchtet, dass zu viele
Wohnungen und zu viel H6he
auf einer kleinen Flache zum
Nachteil fiir den Baesweilerhof
gebaut werden (starke Ver-
schattung, zunehmender Ver-
kehr, zunehmende Luftver-
schmutzungen, mehr Larm,
mehr Wohnraum; aber kein be-
zahlbarer, wenig Grunflache, 3-
4 geschossige Bauweise fligt
sich nicht harmonisch in das
Umfeld ein, dichte Bauweise
bringt Vermassung Anonymitat).

Zul.

Zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation ist eine Erho-
hung der Geschossigkeit auf bis zu 6 Vollgeschosse stadtebau-
lich vertretbar und wurde in Rahmen der Mehrfachbeauftragung
von der Jury einvernehmlich positiv beurteilt.

Im sidlichen Vorfeld des Gebaudes 6ffnet sich ein neuer Platz-
bereich unter Erhalt der Baumkulisse mit hoher Aufenthaltsqua-
litat und gewerblicher Nutzung in der Erdgeschosszone. Die
Gebaudeflucht an dieser Stelle des Plangebietes wird im Ver-
gleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan deutlich zu-
rickgenommen und nimmt die Blickachse zu dem historischen
Pauliplatz westlich des Maarweges auf.

Der Vergleich des bestehenden Baurechtes im WA2/WA3 mit
der geplanten MalBhahme zeigt, dass bisher eine Baumasse
von ca. 7.900 gm Bruttogeschossflache (BGF) mit 1- bis 4 Voll-
geschossen und einem zulassigen Staffelgeschoss mdglich
war. Die neue Planung sieht an dieser Stelle eine Baumasse
von ca. 7.100 gm BGF vor.

Die GRZ im WA2/WAS betragt 0,45 und die GFZ belauft sich
auf 1,6. Diese Werte sind flr innerstadtische Ecklagen typisch
und nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus den 0.g. stadtebaulichen
Grunden in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zul&ssig. In
einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem Wohngebaude
ebenfalls allgemein zuldssig sind, betragt die nach § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zuléassige GFZ 1,6.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stick der CORPUS bzw. bis zur Hélfte der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen in vollem Umfang eingehalten. Erhebliche Ver-
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schattungen der Nachbargrundstticke sind nicht zu beftirchten.
Wertmindernde Umstande an der bestehenden Bebauung wer-
den durch die Planung nicht ausgeltdst. Nachbarrechte werden
daher nicht tangiert.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung im Maarweg wer-
den durch Festsetzung einer Abstaffelung des Anschlussbau-
korpers die Traufkanten des Bestandes aufgenommen. Die
Vermittlung der Gebaudehgdhen erfolgt innerhalb der Neubau-
mafnahme.

Entlang der Scheidtweilerstral3e ist ebenfalls eine Vermittlung
der H6hen innerhalb der Eckbebauung vorgesehen, um beider-
seits des Durchgangs zur Innenlage gleiche Anschlusshdhen zu
gewabhrleisten.

Die GRZ im WA4 bis WA 6 betragt 0,4 bis 0,5 und die GFZ be-
lauft sich auf 1,05 bis 1,45. Diese Werte sind fur innerstadtische
Lagen typisch und sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus den o.g.
stadtebaulichen Griinden in einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) zulassig. In einem besonderen Wohngebiet (WB), in dem
Wohngebdude allgemein zulassig sind, betragt die nach § 17
Abs. 1 BauNVO zulassige GRZ 0,6 und die zulassige GFZ 1,6.
Generell kann gesagt werden, dass sich die stadtebauliche Si-
tuation im Vergleich zu der Urspringlichen deutlich verbessern
wird. Bevor der ehemalige M6belmarkt abgebrochen wurde, war
der Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem Wohnquartier
Baesweiler Hof durch eine durchgehende, mehr als 150 Meter
lange und ca. 8 bis 11 Meter hohe, unverputzte Brandwand
bestimmt, die unmittelbar auf der Grundstticksgrenze errichtet
war.

Die Neubebauung halt demgegeniber einen Abstand von der
gemeinsamen Grundstticksgrenze nunmehr mit ca. 8 Metern
ein. Dabei orientieren sich nun die Schmalseiten der neuen Ge-
baude zu den Wohngeb&auden der Bebauung am Baesweiler
Hof zunachst mit einem 3- geschossigen Bauteil. Erst in einem
weiteren Abstand von ca. 6,5 Meter staffeln sich die neuen
Baukorper auf eine Hohe von 5 Geschossen. Durch zurtickhal-
tende, untergeordnete Fensterdffnungen auf der Nordseite der
Gebaude und teilweise begriinte Dachterrassen wird ein mal3-
voller Ubergang zwischen bestehender und neuer Wohnbebau-
ung hergestellt.

Auch die Gestaltung der Freianlagen wird durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Nahtstelle zwischen den beiden Bau-
gebieten angenehm gestalten und unndétige Einblicke, die die
Privatsphare tangieren kdnnten, unterbinden helfen.

Die erforderlichen Abstandsflachen werden auf dem Baugrund-
stuck der CORPUS in vollem Umfange eingehalten. Erhebliche
Verschattungen der Nachbargrundstiicke sind nicht zu befiirch-
ten. Wertmindernde Umstande an der bestehenden Bebauung
werden durch die Planung nicht ausgeldst, es ist vielmehr eine
Aufwertung zu erwarten. Nachbarrechte werden daher nicht
tangiert.

Das am 17.12.2013 vom Rat der Stadt KdIn beschlossene Bau-
landmodell kommt hier nicht zur Anwendung, da bereits am
14.03.2013 ein Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan gefasst wurde, der keine diesbeziglichen Aufla-
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gen enthalten hat.

Grundlage fur den o0.g. Aufstellungsbeschluss bildet der Rah-
menplan fur Braunsfeld, der an dieser Stelle des Plangebietes
die Errichtung von freifinanziertem Wohnungsbau vorsieht.

Im Ubrigen ist der Vorhabentrager bei der Wahl der von ihm
bevorzugten Wohnformen freigestellt.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur die Neu-
bebauung des gesamten Areals zwischen dem Baugebiet
Baesweiler Hof, dem Maarweg, der Scheidtweilerstralle und
dem KVB- Gelande. Nach Aufgabe aller gewerblichen Nutzung
wird das Plangebiet weniger Verkehr (minus ca. 1.200 Fahrten
am Tag) erzeugen, als im urspringlichen Zustand (ca. 2.000
Fahrten am Tag).

Auf den Erhalt und Nutzung einer privaten Stellplatzflache durch
Anlieger, deren Nutzung vom Eigentiimer nur geduldet wird,
besteht kein Rechtsanspruch.

Die Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung NRW sieht
einen Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz pro Wohnung vor. Die-
ser kann nach 8 51 der Landesbauordnung NRW aufgrund der
guinstigen OPNV- Anbindung auf 0,75 Stellplatze pro Wohnein-
heit gemindert werden. Der Vorhabentrager wird jedoch ca. 1,1
Stellplatze pro Wohneinheit nachweisen, so dass bereits mehr
Stellplatze in den Tiefgaragen vorgesehen werden, als dies
rechtlich geboten ist.

Durch das gute Angebot des OPNV, insb. die in enger Takth&u-
figkeit verkehrenden StraRenbahnlinien auf der Aachener Stra-
Re, wird dazu beitragen, den OPNV bei der Wahl des Ver-
kehrsmittels innerhalb von Kéln (z.B. Arbeitsplatz, Shopping in
der Innenstadt) zu praferieren.

Des Weiteren ist davon auszugehen, dass durch die gute Lage
des Plangebietes im unmittelbaren Einzugsbereich des Stadt-
teilzentrums Braunsfeld Einkaufe und sonstige Dienstleistungen
-wie zum Beispiel Arztbesuche- nicht mit dem Auto, sondern
bevorzugt mit dem Fahrrad oder zu Ful3 wahrgenommen wer-
den. Gleiches gilt fir das Angebot an Kindertagesstatten und
Schulen.

Die stadtebauliche Qualitat des Planungskonzeptes auch im
Hinblick auf eine 6ffentliche Durchwegung zum Auf- und Aus-
bau eines tbergeordneten Sekundar- ErschlieRungssystems
liegt im offentlichen Interesse; auch dann, wenn sie erst langer-
fristig umgesetzt werden kann. Ziel ist es, eine eigenstandige
und sichere Wegefihrung der FuRganger und Radfahrer abseits
des stark befahrenen Maarweges zu sichern.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan fir das Baugebiet Baesweiler
Hof sind die Wegeflachen zwischen dem "Braunsdorf" Giber den
offentlichen Spielplatz bis zum Rand des neuen Plangebietes
mit Flachen, die mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fur
Radfahrer beide zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind,
belegt. Des Weiteren wird eine Flache, die mit einem Gehrecht
fur die Allgemeinheit zur Erschlie3ung des o6ffentlichen Spiel-
platzes zu belasten ist, festgesetzt. Vor diesem Hintergrund
musste den Erwerbern dieser Umstand beim Kauf der Immobi-
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lien bekannt sein.

An der Fortfihrung dieser 6ffentlichen Wegerechte wird durch
Festsetzung von Flachen, die mit einem Gehrecht zwischen
dem Baugebiet Baesweiler Hof und Scheidtweilerstral3e zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, innerhalb des vor-
liegenden Plangebietes festgehalten.

Ein Verlust des "dorflichen Charakters"/"Hofcharakters" des
Baugebietes Baesweiler Hof ist aus objektiv stadtebaulichen
Argumenten nicht zu erkennen. Mehrere Zugange zu einem
"Dorf" sind auch im historischen Kontext nichts Ungewdhnliches
bzw. Ublich.

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch den Verlust an Sicher-
heit ist nicht zu beflirchten, da dies eher die subjektive Wahr-
nehmung berthrt. Einbriiche in Wohnungen etc. gehéren in ei-
ner Grol3stadt wie KdIln zum allgemeinen Lebensrisiko, gegen
dass sich der jeweilige Eigentiimer durch bauliche MaRnahmen
an seinem Eigentum oder entsprechende Versicherungen
schitzen kann.

Eine Beaufsichtigung der Kinder liegt generell im Verantwor-
tungsbereich der Eltern. Kleinkinder bis 3 Jahre werden sicher-
lich bereits heute nicht unbeaufsichtigt spielen kénnen. Eine
erhebliche Gefahrdung wird daher nicht gesehen.

Die Larmbelastigung durch vorbeigehende Fuldganger zur
Nachtzeit besteht bereits heute und ist im umweltrechtlichen
Sinne keine erhebliche Bel&stigung, die einer Regelung auf E-
bene eines Bebauungsplanes bedarf.

Eine erhebliche Gefahrdung von spielenden Kindern durch zu
schnell fahrende Radfahrer wird nicht gesehen, da die Wege-
fuhrung gut einsehbar ist.

Erhebliche Mehraufwendungen fiur die Reinigung, Unter- und
Instandhaltung, Versicherungspramien etc. der Wegeflachen im
Bereich des Quartiers Baesweiler Hof sind im Rahmen der o.g.
Sozialbindung des Eigentums nicht zu erwarten.

Das Plangebiet war vor dem Abriss des ehemaligen Moébelhau-
ses Boss und dem zun&chst weiterhin bestehenden Hit- Ge-
trAnkemarkt zu fast 100 % versiegelt.

Dieser Zustand wird sich bereits durch die Realisierung des
Neubauvorhabens der CORPUS verbessern, da die wohnungs-
nahen Freiflachen um die neuen Gebaude mit einer ca. 80 cm
méachtigen Uberdeckung der Tiefgaragen gartnerisch mit Rasen
und Heckenpflanzungen gestaltet werden. Zudem wird in der
Innenlage eine Baumreihe aus 11 mittelkronigen Baumen neu
gepflanzt. Die Dacher erhalten abseits der technischen Aufbau-
ten und Terrassen eine extensive Dachbegrinung.

Die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Kéln zur Rodung
vorgesehenen Baume werden nach Mafligabe der 0.g. Satzung
ausgeglichen. Dies kann entweder als Ersatzpflanzung auf dem
Baugrundstiick oder als Ersatzzahlung an die Stadt Kéln ge-
handhabt werden. Die Stadt Koln wird dann entscheiden, wo
das Ersatzgeld verwendet wird und wo die neuen Baume ge-
pflanzt werden.

Zudem ist die Pflanzung von mehr neuen Baumen vorgesehen,
als dies zum Ausgleich der o0.g. Satzungsbaume erforderlich ist.
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Meinungsaufierung

Beriicksichtigung im Verfahren

Der Vorhabentrager wird hierzu einen Begriindungsplan erstel-
len lassen, der Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen der Stadt Kéln und dem Vorhabentrager wird.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir die Neu-
bebauung des gesamten Areals zwischen dem Baugebiet
Baesweiler Hof, dem Maarweg, der Scheidtweilerstrale und
dem KVB- Gelande. Nach Aufgabe aller gewerblichen Nutzung
wird das Plangebiet weniger Verkehr (minus ca. 1.200 Fahrten
am Tag) erzeugen, als im urspringlichen Zustand (ca. 2.000
Fahrten am Tag). Damit wird sich langerfristig auch die Larm-
und Luftbelastung verbessern.

Zudem wurde ein Luftschadstoffgutachten erstellt, welches be-
legt, dass die einschlagigen Grenzwerte der 39. Durchfiihrungs-
verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz sowohl fur die
Bestands- als auch fur die Neubebauung eingehalten werden.

2. Es wird angeregt, mehr Spiel-
platze zu schaffen.

Zu 2.

Der Einwand wird dahingehend bertcksichtigt, dass auch im
vorliegenden Bebauungsplanplan ein 6ffentlich nutzbares
Spielplatzangebot im Bebauungsplan festgesetzt und im stad-
tebaulichen Vertrag zur Umsetzung gesichert wird.

3. Es wird beflirchtet, dass die
Wohnung im Baesweilerhof an
Wohn- und Lebenswert verliert.

Zu 3.

Erhebliche, wertmindernde Umstéande an der bestehenden
Bebauung werden im Rahmen der 0.g. Sozialbindung des
Eigentums durch die Planung nicht ausgeldst.

Einwender/-innen Nr. 27
(Schreiben vom 27.01.2014)

1. Es wird darauf hingewiesen,
dass eine bestehende Vereini-
gungsbaulast geldscht werden
muss.

Zu 1.
Dieser Sachverhalt ist bauordnungsrechtlicher Natur und be-
rihrt nicht den Bebauungsplan.

2. Es wird darauf hingewiesen,
dass die herannahenden Bau-
korper ggfs. die Abstandsfla-
chenregelung verletzen kénn-
ten. Es wird angeregt, dass auf
den Dachern keine Dachterras-
sen entstehen. Es wird beftrch-
tet, dass die geplante, flinfge-
schossige Bauweise zu einer
Verletzung nachbarschitzender
Rechte fihren kdnnte.

Zu 2.

Die Abstandsflachen werden auf dem Grundstlick der Neube-
bauung nachgewiesen. Ein Ausschluss von Dachterrassen ist
nicht vorgesehen. Die Einsicht in den Innenhof ist bereits heu-
te durch die bestehende Bebauung am Maarweg und dem
Baesweiler Hof gegeben. Nachbarschiitzende Rechte werden
daher nicht verletzt.




