ANLAGE 4

Begrundung nach § 9 Absatz 8 BauGB

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Nummer 67468/03
Arbeitstitel: Konrad-Adenauer-Ufer/WorthstraRe 34 in Kéln-Neustadt/Nord

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1  Anlass der Planung

Die KAU Projekt GmbH & Co KG in KdIn (Vorhabentragerin) beabsichtigt, in direkter Rhein-
uferlage am Konrad-Adenauer-Ufer in KéIn-Neustadt/Nord eine drei- bis sechsgeschossige
Blrobebauung mit einer Tiefgarage unter Einbindung des bestehenden historischen Denk-
mals zu errichten. Als alleiniger Mieter des geplanten Blirokomplexes ist die Bank fur Sozi-
alwirtschaft vorgesehen. Der entsprechende Mietvertrag wurde nach erfolgtem Einleitungs-
beschluss zum Bebauungsplanverfahren Juni 2014 unterzeichnet.

Fir die Realisierung dieses stadtebaulichen Konzeptes ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich. Aufgrund der Grundstlicksverfligbarkeit seitens der Vorhabentragerin
wurde der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 Baugesetz-
buch (BauGB) aufgestellt. Der Antrag auf die Einleitung des Verfahrens wurde am 31.10.2013
gestellt.

1.2  Ziel der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planerischen Voraussetzungen zur
stadtebaulichen Neuordnung des 6stlichen Bereiches des Baublockes am Rheinufer nérdlich
der Bastei, der durch die Stralen An der Miinze, WorthstralRe und Konrad-Adenauer-Ufer ab-
gegrenzt ist, geschaffen. Ziel der Planung ist es, nach dem Abbruch des vorhandenen Gebau-
des und der dazugehdrigen Garagenanlage im sudlichen Bereich, durch Nachverdichtung in
einem Neubau eine drei- bis sechsgeschossige Blronutzung zu erméglichen, um dem aktuel-
len Buroraumbedarf innerhalb der Stadt Kéln gerecht zu werden. Das denkmalgeschitzte Ge-
baude im norddstlichen Bereich des Plangebietes wird revitalisiert und an eine zeitgemafe
moderne Blronutzung angepasst.

2. Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt Kéln hat in seiner Sitzung am
03.04.2014 auf Antrag der Vorhabentragerin den Beschluss zur Einleitung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanverfahrens (Vorhaben- und Erschliefungsplan) gemafk § 12 Bauge-
setzbuch (BauGB) —Arbeitstitel: Konrad-Adenauer-Ufer/Wérthstrale 34 in KoIn-
Neustadt/Nord— gefasst.

Die Empfehlungen der Bezirksvertretung Innenstadt und des Gestaltungsbeirates im Rahmen
des Einleitungsbeschlusses wurden bei der Weiterentwicklung des Konzeptes berlcksichtigt.
Die Lage des sudlichen Plangebaudes wurde an der Fluchtlinie des sldlich angrenzenden
Bestandsgebaudes (Konrad-Adenauer-Ufer 83) orientiert. Das Staffelgeschoss des stdlichen
Plangebaudes wurde von der zum Konrad-Adenauer-Ufer orientierten Gebaudekante um ins-
gesamt circa 6,5 Meter zurlickgesetzt. Die Technik wird berwiegend im Untergeschoss und
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zum Teil innerhalb des Staffelgeschosses untergebracht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13 a Absatz 3 Nummer 2 BauGB wur-
de in der Zeit vom 05.06. bis 20.06.2014 auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Pla-
nungskonzeptes durchgeflihrt. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange fand in Juni /Juli 2014 statt. Aus den eingegangenen Stellungnahmen
ergab sich kein Anderungsbedarf fiir die Planung.

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Absatz 2 BauGB fand in der Zeit vom 07.01. bis zum
09.02.2015 statt. Aus den abgegebenen Stellungnahmen ergab sich kein Anderungsbedarf fir
die Planung.

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung einer bebauten innerstadtischen
Flache, das heildt um eine Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Absatz 1
Satz 1 BauGB handelt, wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellit.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt bei einer Plangebietsgrélie
von circa 4 350 m2 weniger als 20 000 m? und bleibt damit unter dem mafigeblichen
Schwellenwert des § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB. Dabei werden zum gegenwartigen
Zeitpunkt keine Bebauungsplane im engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt, deren Grundflache mitzurechnen ware.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Planungskonzept wird keine Zuldssigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Umweltvertrag-
lichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unterliegen. Zudem ist eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
- Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes - nicht zu erwarten.

Da die Voraussetzungen des § 13 a Absatz 1 Nummer 1 BauGB vorliegen, wird der vorha-
benbezogene Bebauungsplan —Arbeitstitel: Konrad-Adenauer-Ufer/WoérthstralRe 34 in Koln-
Neustadt/Nord— im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dabei kdnnen die Verfahrenser-
leichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen wer-
den. Von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB und der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10 Absatz 4 BauGB wird abgese-
hen; § 4 c BauGB (Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbe-
lange werden in die Abwagung eingestellt.

3. Erlduterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtteils Neustadt/Nord des Stadtbezirkes Innen-
stadt unmittelbar an dem Konrad-Adenauer-Ufer in direkter Rheinuferlage.

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Im Nordosten grenzt das Plangebiet an die Woérthstralte, im Siidosten wird das Plangebiet

von dem Konrad-Adenauer-Ufer, im Stdwesten von der bestehenden Bebauung des Konrad-
Adenauer-Ufers 83 und im Nordwesten von der Bebauung der Woérthstralle 32 begrenzt. Das
Umfeld des Plangebietes ist Uiberwiegend durch eine gemischte Nutzung (Blro und Wohnen)



gepragt.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Planungskonzeptes erstreckt sich Gber die Flurstiicke
206 und 207 der Gemarkung Koln, Flur 38, und betragt circa 4 300 m?. Eine genaue Ab-
grenzung ist der Planzeichnung zu enthnehmen.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplanes entspricht dem Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet befindet sich in einer zentralen Lage Kdlns in direkter Nachbarschaft zu einem
gemischten Umfeld, wie Banken, Versicherungen, Wohngebauden und der Bastei (Veranstal-
tungsraume). Die Umgebung des Plangebietes ist durch Jugendstilhauser, Hochhduser und
Gebaude aus den 1950er Jahren sowie der Moderne gekennzeichnet.

Im norddstlichen Bereich befindet sich ein dreigeschossiges Denkmal aus dem Jahr 1936. Im
Siudwesten liegt ein viergeschossiges Gebaude, das durch einen zweigeschossigen Anbau mit
dem Denkmalgebaude verbunden ist. Im rliickwartigen Bereich des Plangebietes beziehungs-
weise im Westen wurden weitere ein- bis zweigeschossige Grenzgebaude errichtet.

3.3  ErschlieBung

AuRere ErschlieBung

Die auliere Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Stral’e Konrad-Adenauer-Ufer (B
51) und Uber die WérthstraRe. Uber diese beiden Stralen ist das Plangebiet an das értliche
und Uberortliche StralRenverkehrsnetz angebunden. Die derzeitige Ein- und Ausfahrt der Tief-
garage ist zur Worthstral’e ausgerichtet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)-Netz

Anschlisse an den 6ffentlichen Personennahverkehr - das Stadtbahnliniennetz - bestehen
Uber die Haltestellen "Ebertplatz” (Linien 12, 15, 16 und 18) sowie "Reichenspergerplatz"
(Linie 16 und 18), die sich jeweils in einer Entfernung von circa 500 m vom Plangebiet befin-
den. Das Plangebiet ist Gber die Bushaltestelle "Reichenspergerplatz” der Buslinien 127 und
140 sowie der Haltestelle "Bastei" der Buslinie SB 40 an das Busnetz angeschlossen.

Wasser-/Energieversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme, Wasser und Strom ist tGber das vorhan-
dene Leitungsnetz in der WérthstralRe und im Konrad-Adenauer-Ufer gesichert.

Abwasserentsorgung

In der Worthstrafle und im Konrad-Adenauer-Ufer befinden sich Mischwasserkanéle, die das
anfallende Schmutzwasser und das Niederschlagswasser des Plangebietes aufnehmen.
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des GroRRklarwerks Koln-Stammheim.

3.4 Alternativstandorte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer geschlossenen Siedlungsbebauung, im zentra-
len Bereich der Stadt Koln und wird bereits baulich genutzt. Mit dem Vorhaben wird das be-
stehende Denkmalgebdude umgebaut und wieder einer Nutzung zugeflhrt sowie das an-
grenzende leerstehende Gebaude durch einen Neubau ersetzt. Durch die Nachverdichtung
und Wiedernutzbarmachung im Bestand wird sparsam mit Grund und Boden umgegangen
und es werden keine weiteren Flachen im Aulienbereich in Anspruch genommen. Insofern
verfolgt die Stadt Koéln mit diesem Bebauungsplan eine Innenentwicklung. Eine Alternativ-
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standortsuche zur Reduzierung der Engriffe ist daher nicht erforderlich.
4, Planungsvorgaben
4.1  Flachennutzungsplan

Der vorhandene Flachennutzungsplan der Stadt Koéln stellt fiir den Bereich des Plangebie-
tes "Besonderes Wohngebiet (WB)" dar. Das vorhabenbezogene Planungskonzept ist als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

4.2 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Das Plangebiet ist dem unbeplanten
Innenbereich geman § 34 BauGB zuzuordnen.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Koln stellt das Plangebiet als Innenbereich dar und trifft keine
Aussagen.

4.4 Ho6henkonzept der Stadt Kéin

Das "Héhenkonzept flur die linksrheinische Kdlner Innenstadt", das vom Rat der Stadt Kéin
am 15.05.2007 beschlossen wurde, legt auf der Grundlage einer Bestandaufnahme der In-
nenstadt nach Héhen, Quartieren, Bautypen, Nutzungen und nach Wirkungsfeldern der
stadtbildpragenden Baudenkmaler, insbesondere des Doms und der romanischen Kirchen,
Hoéhenzonen fir homogene und heterogene Baufelder fest.

Gemal dem Hohenkonzept liegt das Plangebiet innerhalb eines heterogenen Baufeldes im
Bereich der maximalen Gebaudehoéhe von 22,50 m (zuzlglich Technikgeschoss bei den
Blrogebauden), auBerhalb des Wirkungsfeldes des Doms und der Wirkungsfelder der ro-
manischen Kirchen und stadtbildpragenden Baudenkmaler.

45 Denkmalschutz

Das nérdliche Gebaude des Plangebietes mit der Adresse Worthstralle 34 steht unter
Denkmalschutz. Es handelt sich um ein Baudenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG), das am 19.02.1986 unter der Nummer 3446 in die Denkmalliste der Stadt KoIn
eingetragen und damit unter Schutz gestellt wurde. Das Gebaude wurde 1936 als Verwal-
tungsgebaude der Sachtleben AG auf einem ehemaligen alten Parkgelande errichtet und gilt
als typisches Beispiel im Baustil der 1930er Jahre. Es stellt ein Zeugnis der Orts-, Sied-
lungs- und Baugeschichte der Stadt KoIn dar.

In der engeren Umgebung sind die Allee der Worthstralle, die Allee des Konrad-Adenauer-
Ufers sowie das Gebaude An der Minze 8 in die Denkmalliste der Stadt Kdln eingetragen
und stehen somit unter Denkmalschutz.

4.6 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich circa 100 m vom Rhein im Uberschwemmungsgefahrdeten
Gebiet des Rheines in Hohe des Rhein-Strom-Kilometers 689,6. Es liegt jedoch nicht im
gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Rheines. Die Hohenlage des Plan-
gebietes betragt circa 45,9 m tiber Normalhéhennull (G. NHN) Der mittlere Wasserstand
betragt in diesem Bereich 37,94 m 4. NHN und entspricht 3,21 m des Kdlner Pegels.



Das Grundstlick ist nach Angaben der Stadtentwasserungsbetriebe (StEB) durch die Hoch-
wasserschutzeinrichtungen (Stahlbetonmauer) der Stadt Kéln gegen Hochwasser bis zu
einem Stand von 11,9 m Koélner Pegel = 46,63 m (. NHN (200-jahriges Hochwasser, BHW
200) geschiutzt. Ein absoluter Schutz vor Hochwasser kann jedoch nicht gewahrleistet wer-
den.

Das Gebaude und das Grundstlick sind nicht mit zusatzlichen SchutzmalRnahmen gegen
Hochwasser, insbesondere nicht gegen solche Pegelstande ausgestattet, die die
Schutzhéhe BHW 200 Ubersteigen.

Der im vorigen Jahrhundert (1926 und 1995) gemessener Hochstwasserstand betragt 10,69
m Kdlner Pegels, dies entspricht einer topographischen Héhe von 45,42 m 4. NHN im Be-
reich des Plangebietes.

Aufgrund der Nahe zum Rhein kénnen im oben genannten Bereich auch hohere Grundwas-
serstande auftreten. Der hochste bisher gemessene Grundwasserstand betrug im April 1988
circa 43,0 m U. NHN. Bei einem Bemessungshochwasser von 11,9 m Kdélner Pegel kann der
Grundwasserpegel eine Héhe von 45,75 m G. NHN erreichen.

4.7 Richtzahlenliste fur Pkw-Stellplatze

Die Richtzahlenliste fur Pkw-Stellplatze der Stadt Koln "Mgliche Stellplatzreduktion in Berei-
chen mit hoher OPNV-Erschliefung" im Sinne des § 51 BauO NRW sieht fur das Plangebiet
einen Reduktionsfaktor von 30 % vor.

5. Stadtebauliches Konzept

Geplant ist, auf dem Grundstick am Rheinufer insgesamt rund 8 400 m? Buroflachen (Nutz-
flache Neubau inklusive Zwischenbau und Denkmal) mit der Adresse Konrad-Adenauer-Ufer/
Woérthstralle 34 zu errichten. Die geplante Dichte des Plangebietes orientiert sich an den
Dichten in der Umgebung (siehe Kapitel 6.1 Art der baulichen Nutzung / 6.2 Maf3 der bauli-
chen Nutzung).

Das geplante Gebdudeensemble besteht aus einem Neubau und einem revitalisierten,
denkmalgeschitzten Bestandsgebaude. Die in den 1980er Jahren an das Denkmal ange-
bauten Gebaude werden vollstandig, inklusive der Tiefgarage zurlickgebaut.

Der Neubau ist mit zwei Untergeschossen, sechs oberirdischen Vollgeschossen sowie ei-
nem zuruckspringenden Staffelgeschoss geplant. Das denkmalgeschutzte Bestandsgebau-
de weist ein Untergeschoss, ein Erdgeschoss, zwei Obergeschosse sowie ein Dachge-
schoss auf.

Zwischen den beiden Gebaudeabschnitten spannt sich ein groRzligig verglaster, dreige-
schossiger Baukorper, der im Erdgeschoss das neue Foyer und den neuen Haupteingang
aufnehmen wird. Von dieser zentralen Halle werden die sich auf unterschiedlichen Niveaus
befindlichen Geschossebenen im Alt- und Neubau erschlossen.

Im Bereich des Neubaus ist eine Tiefgarage mit circa 71 Stellplatzen und direkter Anbindung an
die Treppenraume und Aufzuganlagen vorgesehen. Die Erschlielung der Garage erfolgt Uber
die Wérthstralle. Oberirdisch sind weitere 4 Stellplatze parallel zur Tiefgaragenzufahrt geplant.

Neben dem reprasentativen Eingang im Neubaubereich mit einer Vorfahrt vom Konrad-
Adenauer- Ufer aus, wird auch der bestehende, historische Eingang im Altbau zur Erschlie-
Rung des Gebaudeensembles genutzt. Die Technikanlagen werden iberwiegend im Unterge-
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schoss sowie untergeordnet in einem Teilbereich des Staffelgeschosses untergebracht.

Mit dem Amt fir Denkmalschutz und Denkmalpflege der Stadt Kéin wurden die geplanten Um-
baumalinahmen des Gebaudes sowie die vorgesehenen Anbauten an das Gebaude im Vor-
feld abgestimmt. Gemeinsam wurde ein Konzept erarbeitet, das die Anspriiche der Denkmal-
pflege umfassend berucksichtigt.

Das Denkmal wird dabei weitestgehend in seiner Form beibehalten, es sind Anderungen an
den Fassaden insbesondere an der Nordwestfassade in Form von drei verglasten Bereichen
geplant. Die Dachform des Denkmals wird beibehalten, es sind keine Dachaufbauten vorgese-
hen. Der dreigeschossige Zwischenbau (zwischen Neubau und Denkmal) ist in seiner Lage auf
die Offnungen der Sudfassade des Denkmals abgestimmt. Der Zwischenbau ist ohne beein-
trachtigende Dachaufbauten oder Fahrstuhllberfahrten geplant.

6. Begrundung der Planinhalte

6.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Verwaltungsge-
baude" festgesetzt. Im Plangebiet sind demnach Verwaltungsgebaude zuldssig. Damit ist das
dem vorhabenbezogenen Planungskonzept zugrunde liegende Vorhaben eindeutig definiert.
Mit der vorgesehenen Art der baulichen Nutzung wird der bisherige Charakter des Gebietes
aufgenommen und an die vorhandenen Nutzungen der Umgebung angepasst.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GF2), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grund- und Geschossflachenzahl

Die Ausnutzung des Grundstlickes (Grundflachenzahl [GRZ] und Geschossflachenzahl
[GFZ]) orientiert sich an der bestehenden Bebauung der Umgebung und ist mit einer GRZ
von 0,5 und einer GFZ von 1,9 festgesetzt. Im Umfeld des Plangebietes sind zum Teil noch
héhere Dichtewerte vertreten. Das nordwestlich angrenzende Grundstlick (WérthstralRe 32)
weist eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,12 auf; diese Werte berlcksichtigen die bereits
genehmigten und in Bau befindlichen MaRnahmen auf dem Grundstick. Das sudlich angren-
zende Grundstlick (Konrad-Adenauer-Ufer 83) weist eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,3
auf. Im Stdwesten (An der Mlnze 8 und 10) grenzen zwei weitere Grundstticke mit den Wer-
ten einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,7 beziehungsweise einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 1,6 an. Die beiden bestehenden Hochpunkte Konrad-Adenauer-Ufer 79 bis 81 und
Mevissenstralle 16 wurden bei dieser Betrachtung als Sonderbaukdrper nicht bericksichtigt.

Die Werte im Bestand (derzeitige Situation innerhalb des Plangebietes) liegen bei einer GRZ
von 0,37 und einer GFZ von 1,29. Die riickwartigen Bereiche sind heute Uberwiegend ver-
siegelt und werden als Parkplatz- und Bewegungsflachen genutzt. Grundsatzlich wird eine
Entsiegelung der Freiflachen gegenuber der bestehenden Situation vorgenommen. Hierfur
wurde ein Freiraumkonzept erarbeitet. Die Freibereiche werden dabei tGberwiegend autofrei
gestaltet. Es sind lediglich 4 oberirdische Stellplatze parallel zu der Tiefgaragenzufahrt ge-
plant. Weitere Freiflachen oberhalb der Tiefgarage werden zu einem bestimmten Anteil be-
grant.

Fir Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen und unterirdische Bauteile ist gemal® § 19 Ab-
satz 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis
zu einer GRZ von 0,8 moglich. Die GRZ nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO wird im Plange-
biet gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten. Diese
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Uberschreitung ist durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs innerhalb einer Tiefgara-
ge zu begriinden. Die oberirdischen Flachen werden dagegen von den oberirdischen Stell-
platzen Uberwiegend freigehalten. Es sind lediglich 4 oberirdische Stellplatze entlang der
Tiefgaragenzufahrt vorgesehen. Diese liegen jedoch im riickwartigen Bereich des Vorhabens
und beeinflussen nicht das Erscheinungsbild des Vorhabens zum Konrad-Adenauer-Ufer hin.
Die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Um-
weltschutzes werden durch die festgesetzte Uberschreitung der GRZ nicht erheblich beein-
trachtigt. Dies wurde im Rahmen der durchgefiihrten Gutachten (wie Verschattungsstudie)
nachgewiesen (siehe Kapitel 7.6). Unter anderem wurde flr das gesamte Plangebiet ein
Freiflachenkonzept erarbeitet, das sich in den Festsetzungen wiederfindet.

Zahl der Vollgeschosse

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine drei- bis sechsgeschossige Bebauung, zum Teil mit ei-
nem Staffelgeschoss (im Bereich des Neubaus) vor. Das Bestandsgebaude (Denkmal) wird in
seiner Form und Gréle beibehalten. Hier sind drei Geschosse festgesetzt.

Der Neubau ist im rickwartigen Bereich durch Rickspriinge mit differenzierten Geschossho-
hen gepragt. Hier werden drei, vier und sechs Geschosse festgesetzt, die jeweils mit einer
maximalen Attikahdhe kombiniert werden. Der Zwischenbau ist als dreigeschossiges Verbin-
dungselement zwischen dem Neubau und dem Denkmal geplant.

Die Umgebung des Plangebietes ist von unterschiedlichen Geschossigkeiten der Geb&ude
gepragt. Die Wohnbebauung an der WoérthstralRe (26 - 32) weist insgesamt VI Geschosse und
das Birogebaude am Konrad-Adenauer-Ufer 83 VI und IV Geschosse auf. In den rickwarti-
gen Bereichen sind auch niedrigere Gebdude mit I-Ill Geschossen vorhanden. Die beiden be-
stehenden Hochpunkte Konrad-Adenauer-Ufer 79 bis 81 und Mevissenstralle 16 haben bis zu
XV beziehungsweise XXVII Geschosse. Die geplante Geschossigkeit des Vorhabens fiigt sich
somit in die Umgebung des Plangebietes ein und nimmt die vorhandene Geschossigkeit auf.
Die beiden Hochhauser wurden bei dieser Betrachtung nicht berticksichtigt, da sie eher eine
Ausnahme im Stadtbild darstellen.

Gebaude-, Attika-, Wand- und Firsthdhe
Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich des stadtischen linksrheinischen Héhenkonzeptes.
Far diesen Abschnitt sieht das Hohenkonzept fur Burogebaude folgende Regelungen:

- Hohe (maximale Traufhéhe) von 22,5 m (3,75 m x 6 Geschosse),

- zuzlglich Staffelgeschoss von 3,2 m Hoéhe, das jeweils um 2 m von der Traufkante
zurtckspringt. Die erforderlichen Technikanlagen mussen innerhalb der Gebaude-
kubatur untergebracht werden.

Das geplante Vorhaben orientiert sich in seiner Gesamthdhe (22,5 m) an dem Hdéhenkonzept
der Stadt KoIn und hat folgende geringflgige Abweichung:

- Das Staffelgeschoss springt zum Konrad-Adenauer-Ufer und im Kopfbereich des
Geschosses zum sudwestlichen Nachbarn jeweils um circa 6,5 m zurlck. Zu den
anderen Seiten ist ein Riicksprung geman der Staffelgeschoss- und der Abstandfla-
chenregelungen von 1-2 m vorgesehen.

Die erforderlichen Technikanlagen werden innerhalb der Gebdudekubatur, im Untergeschoss
und zum Teil innerhalb des Staffelgeschosses untergebracht.

Das Malf} der Nutzung wurde durch die Festsetzung von Attikahdhen (AH) sowie Gebdudeho-
hen (GH) fir Neubauten und der Firsthéhe (FH) fir das Denkmalgebdude bestimmt.

Die geplanten Attikahdhen der Neubauten und die bestehende Firsthéhe des Denkmals sind
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Uber den Bezugspunkt (BP = 45,9 m Gber NHN) und erganzend tiber NHN festgesetzt. Der
Bezugspunkt wurde innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache des Konrad-Adenauer-Ufers
gewahlt. Durch die Hohenfestsetzung wurde die Hohe der Gebdude entlang des Konrad-
Adenauer-Ufers aufgenommen. Die Attika- und Firsthéhen sind wie folgt festgesetzt:

- Neubau maximal 25,7 m Gber BP / 71,6 m Gber NHN
- Zwischenbau maximal 11,8 m tUber BP / 57,7 m tUber NHN
- Denkmal bestehende FH von 65,3 m tber NHN,

entspricht 19,4 m tber BP

Im Bereich des Neu- und des Zwischenbaus sind flr die unterschiedlichen Geschosse die je-
weiligen Hohen Uber Bezugspunkt und uber NHN festgesetzt. Da die meisten Dachflachen des
Neubaus (auer Dachflache Staffelgeschoss) und des Zwischenbaus als Dachterrassen ge-
nutzt werden, ist im Ill., IV. und VI. Obergeschoss eine Uberschreitung der Attikahohen durch
die Dachterrassenumwehrungen geregelt.

Gebaudehohen (GH) sind fiir die Uberbaubaren Flachen der Gebaudeteile , Technik im Unter-
geschoss®, flr die Terrasse am Denkmal zur WoérthstralRe hin sowie fiir die Tiefgarage festge-
setzt. Diese Gebaudeteile weisen keine Attikahdhe auf und werden Uber maximale Gebaude-
hohe definiert. Bei dem Gebaudeteil, das mit Technik im Untergeschoss gekennzeichnet ist,
entspricht die maximale Gebaudehdéhe dem Gelandeniveau. Bei der Héhenfestsetzung fiir die
Terrasse am Denkmalgebaude wurden auch die erforderlichen Hohen fur die Umwehrungen
berlcksichtigt.

Da das Vorhaben die maximalen Vorgaben des Hohenkonzeptes der Stadt ausschopft, sind
fur technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile keine Ausnahmen von der Hohen-
festsetzung méglich. Lagerflachen, Technik- und Nebenrdume werden zum Teil in dem Kel-
lergeschoss, bzw. in der Tiefgarage oder innerhalb des Staffelgeschosses untergebracht.

Die Tiefgaragenzufahrt wird mit einer Pergola gestaltet. Dafiir ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Gebdudehdhen erforderlich, die als Ausnahmeregelung formuliert ist. Mit die-
ser Regelung wird gesichert, dass in diesem Bereich eine Uberschreitung der festgesetzten
Gebaudehohe nur flr die geplante Pergola mit hierfir erforderlichen baulichen Elementen
(wie Mauer) bis zu einer Héhe von 48,5 m Uber NHN (entspricht einer Hohe von 2,6 m Uber
dem geplanten Gelandeniveau von 45,9 m uber NNH) zul&ssig ist.

Die Tiefgarage und Grenzmauern sind in den Grenzbereichen (aufder zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen) Gber Baulinien geregelt (siehe auch Kapitel 6.3). Die Baulinien sind in Verbin-
dung mit einer maximalen oder zwingenden Wandhdhe festgesetzt. Die festgesetzten
Wandhohen entsprechen dem geplanten Vorhaben. Die Grenzmauer zum Grundstiick
Worthstrale 32 hat eine Hohe von 48,2 m Uber NHN, dies entspricht einer Héhe von circa

1 m Uber dem Gelandeniveau des Grundstlickes (WorthstraRe 32). Im Bereich der Pergola
(Tiefgarageneinfahrt) ist die Baulinie mit einer zwingenden Wandhdhe von 48,4 m G NHN
festgesetzt, um dadurch die H6he und die Lage der Pergola eindeutig zu definieren. Die
Hohe der Pergola entspricht somit circa 1,2 m tGber dem Gelandeniveau des Nachbargrund-
stuckes. Die Grenzmauer zum Grundstick An der Minze 10 (circa 1 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze) hat eine Hohe von 49,1 m Gber NHN (inklusive dem Gelander als Absturzsi-
cherung von circa 0,9 m). An der Minze 8 ist die Grenzmauer (circa 1 m Abstand zur
Grundstlicksgrenze) mit der maximalen Wandhohe von 49,8 tGber NHN (inklusive Gelander
von circa 0,9 m) festgesetzt. Dies entspricht somit einer Hohe von circa 1 m (inklusive Ge-
lander) Gber dem Gelandeniveau der beiden Nachbargrundstiicke. Die Grenzmauer zum
Konrad-Adenauer-Ufer 83 (bereits im Bestand vorhanden) ist mit einer Hohe von 48,2 m
festgesetzt, das einer Héhe von circa 1,5 m Uber dem Gelandeniveau des Nachbargrund-



stiicks entspricht.

Die durchschnittliche Gelandehdhe betragt circa 47 - 49 m Gber NHN. Aufgrund der fast
vollstandigen Unterbauung des Grundstlickes ist das natlirliche Gelande vor Ort nicht mehr
ablesbar.

Die geplanten Hohen orientieren sich an den vorhandenen Gebaudehdhen in der Umgebung
und halten die Vorgaben des Hohenkonzeptes der Stadt Koln ein.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf wurden konkrete Festsetzungen zur raumlichen
Anordnung der Gebaude getroffen. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien definiert.

In der Gestalt der Baugrenzen spiegelt sich die vorgesehene Gliederung des Verwaltungs-
gebaudes durch die Abstufung der Gebaudehéhen wider und berilicksichtigt geringfligige
Spielrdume. Die Festsetzung von Baulinien ist zur Umsetzung der geplanten Tiefgarage
erforderlich.

Es ist geregelt, dass die Baugrenzen durch Terrassen in gekennzeichneten Bereichen Uber-
schritten werden durfen. Durch diese Regelung ist das geplante Vorhaben eindeutig definiert
und berlcksichtigt die Umsetzung des vorgesehenen Freiraumkonzeptes.

Zu den benachbarten Grundsticken (Konrad-Adenauer-Ufer 83, An der Munze 8 und 10
sowie WorthstralRe 32) sind an den jeweiligen Grenzen Stlitzmauern als Bestandteil der
Tiefgarage geplant. Gemal der Regelung des § 1 NachbG NRW miussen die AuRenwande
von Gebauden einen Mindestabstand von zwei Metern und mit nicht zum betreten bestimm-
ten oberirdischen Gebaudeteilen einen Mindestabstand von einem Meter zur Grenze ein-
gehalten werden. Anders als die Regelungen Uber das Abstandflachenrecht gilt diese Rege-
lung zu Aullenwanden auch fur unterirdische Bauteile wie zum Beispiel Tiefgaragen.

Die Tiefgarage ist Uberwiegend direkt an der Grenze zu den umliegenden Nachbarn geplant.
Die Lage der Tiefgarage kann nicht verandert werden, da sich auf dem Grundstiick ein
Denkmalgebaude befindet. Die Unterbauung des Denkmals durch eine Tiefgarage ist nicht
moglich. Dadurch ergeben sich nur beschrankte Méglichkeiten zur Anordnung der Tiefgara-
ge auf dem Restgrundstilick. Die GroRRe der Tiefgarage kann aufgrund der Forderung der
Politik zum vollstandigen Stellplatznachweis innerhalb des Plangebietes nicht reduziert wer-
den. Eine zweigeschossige Tiefgarage scheidet aufgrund der Hochwasserschutzbelange
ebenfalls aus.

Die Lage der Tiefgarage ist aus oben genannten Griinden durch die Baulinien in Verbindung
mit der Regelung der maximalen und zwingenden Wandhdhe und zum Teil durch Baugren-
zen (mit der Regelung der maximalen Gebaudehdéhe) geregelt. Die festgesetzten maximalen
Wandhoéhen und die zwingende Wandhdhe fiir die Pergola entsprechen der tatsachlichen
Planung des Vorhabens.

6.4 Abstandflachen

Der Gesetzgeber hat mit der EAG Bau Novelle 2004 die sogenannte ,Bodenschutzklausel®
mit der Regelung in § 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB weiter konkretisiert. Dem sparenden Um-
gang mit Grund und Boden wurde damit fur stadtebauliche Planungen eine besondere
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Bedeutung beigemessen. Die Bodenschutzklausel soll den Plangeber dazu anhalten, zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
nachhaltig die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen, zur Innenent-
wicklung zu nutzen. Diese Richtung soll im Rahmen der planerischen Abwagung ein be-
sonderes Gewicht bekommen. Eine Neuinanspruchnahme von Flachen soll erst dann mog-
lich sein, wenn die innerdrtlichen Entwicklungsmoglichkeiten umfassend ausgeschopft sind.
Bei der BauGB-Novelle 2013 stand die Starkung der Innenentwicklung im Vordergrund. In
§ 1 Absatz 5 BauGB ist ein Satz eingefligt worden, der im Grunde ein stadtebauliches Leit-
bild definiert, das an die Ziele der Bauleitplanung nach § 1 Absatz 5 Satz 1 BauGB (,nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung®) und § 1 Absatz 5 Satz 2 BauGB (,unter anderem sozi-
ale Ziele, Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung, Baukultur) anschlie3t. Die stadtebau-
liche Entwicklung soll vorrangig durch MaRRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Hiermit
steigt die Bedeutung von Brachflachen, Baullicken und leerstehenden Gebauden als Orte
der Nachverdichtung.

Im vorliegenden Fall wird das innenstadtische Grundstiick am Rhein in einem relativ ver-
dichteten Bereich durch Umbau des bestehenden denkmalgeschiitzten Gebaudes wieder
nutzbar gemacht und durch den geplanten Neubau nachverdichtet. Damit entspricht das
Vorhaben der Zielsetzung des Gesetzgebers. Im Zuge der Nachverdichtung ist jedoch die
Einhaltung der einschlagigen Abstandflachenregelung der Landesbauordnung fur eine
sinnvolle Nutzung des Grundstlickes kaum moglich. Innerhalb des Plangebietes befindet
sich ein denkmalgeschutztes Gebdude, das in seiner bestehenden Auspragung keiner
sinnvollen und wirtschaftlich tragfahigen Nachnutzung zugefihrt werden kann, weil unter
anderem das vorhandene Flachenangebot zu gering ist und auch die erforderlichen Stell-
platze nicht untergebracht werden kénnen. Zur Bertcksichtigung der Denkmalschutzbelan-
ge wurde das Gebaude in seiner urspringlichen Ausdehnung beibehalten. Auch die Ein-
sehbarkeit des Gebaudes und der Umgebungsschutz des Denkmals darf nicht beeintrach-
tigt werden. Dadurch ergeben sich nur eingeschrankte Moglichkeiten fur die Nutzung des
Restgrundstiickes.

Mit der Festsetzung nach § 9 Absatz 1 Nummer 2a BauGB besteht im Einzelfall die Mog-
lichkeit von den Landesvorschriften abweichende Regelungen fir bestimmte Baugebiete
oder bestimmte Teile des Bebauungsplanes zu treffen. Im Bebauungsplan kénnen abwei-
chende Abstandflachentiefen festgesetzt werden, mit denen dann nach der in der Landes-
bauordnung vorgesehen Berechnungsmethode die jeweilige Abstandflache zu ermitteln ist.
Es ist geregelt, dass innerhalb des Plangebietes das Mal} der Tiefe der Abstandflache 0,5
der jeweiligen Wandhohe (sowie 0,25 fiir Wandseiten oder Teilen der Wandseiten unter

16 m Lange) betragt. Diese Regelung entspricht der Bemessungsmethode der BauO NRW
fur Kerngebiete. Im Standardfall beziehungsweise ohne gesonderte Festsetzungen wirde
das Mal der Tiefe der Abstandflachen in diesem Bereich 0,8 H betragen.

Seitens der Stadt Kéln wird angestrebt, zum Rhein hin eine stadtraumliche Kante mit ent-
sprechenden tertidaren Nutzungen, wie sie zum Beispiel auch in Kerngebieten zulassig sind,
auszubilden. Bereits heute sind in diesem Bereich beziehungsweise entlang der pragenden
stadtebaulichen Achsen, wie die ndrdliche Raumkante vom Theodor-Heuss-Ring und die
westliche Flanke vom Konrad-Adenauer-Ufer, Blros und Verwaltungsgebaude angeordnet.
Diese vorhandene Entwicklung Im Hinblick auf Nutzungen und Mafstablichkeit wird aufge-
nommen und innerhalb des Plangebietes fortgefuhrt. Die vorhandenen stadtebaulichen
Dominanten bleiben bei dieser Betrachtung unbericksichtigt. Die gewahlte Regelung der
Abstandflachen fir eine kerngebietstypische Nutzung entspricht dem grundsatzlichen Ziel
der Entwicklung fir diesen Bereich.

Da die getroffene Festsetzung zum MalR der Tiefe der Abstandflachen der Regelung fir
Kerngebiete gemall BauO NRW entspricht, sind daher die Aspekte der blolen Gefahren-
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abwehr berlcksichtigt.

Bauordnungsrechtlich relevante Aspekte wie Sicherung einer ausreichenden Belichtung
und die Berlicksichtigung von Brandschutzanforderungen wurden ebenfalls durch eine
Verschattungsstudie sowie im Rahmen des Bradschutzkonzeptes geprift und bertcksich-
tigt.

Die Beeintrachtigung der gesunden Arbeitsverhaltnisse bzw. eine unzureichende Beson-
nung, Belichtung oder Beluftung flr das geplante Vorhaben ist nicht zu erwarten. Aufgrund
der Lage des Plangebietes am Rheinufer ist keine direkte Nachbarschaft im Osten vorhan-
den, die das Grundstlick verschatten kénnte. Durch grof3ziigige Freiflachen der Uferpro-
menade kdnnen die evtl. geringen Beeintrachtigungen der Arbeitsstatten in den nach Nor-
den ausgerichteten Bereichen ausgeglichen werden. Die gesunden Arbeitsverhaltnisse
innerhalb des Plangebietes kdnnen daher nachgewiesen werden.

Im Rahmen einer Verschattungsstudie (von iMA cologne, Juli 2014) wurden auch die Aus-
wirkungen untersucht, die sich durch das Plangebaude auf die umliegende Bebauung er-
geben. Diese werden im Kapitel 7.6 ausfuhrlich beschrieben. Im Folgenden werden die
wichtigsten Aussagen kurz zusammengefasst.

Konrad-Adenauer-Ufer 83:

Im Rahmen dieser Studie wurde festgestellt, dass aufgrund der abweichenden Regelung
der Abstandflachen nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung zu rechnen ist. Die Be-
lichtung dieses Gebaudes ist bereits im Nullfall eingeschrankt. Der wesentliche Effekt ist
die Eigenverschattung, die sich aus der Nordost-Ausrichtung des Gebaudes ergibt.

An der Minze 10:

Das Grenzgebaude (im rickwartigen Bereich des Neubaus) wird als Einfamilienhaus mit
einer Wohneinheit genutzt. Grundsatzlich ist fir das Wohngebdaude mit einer Verschlechte-
rung der Verschattungssituation verursacht durch das geplante Vorhaben zu rechnen. In
einem Wohnraum im 1. OG wird das 4-Stunden-Kriterium mit bis zu 3,5 Stunden fast er-
reicht. GemalR der DIN 5034-1 gilt eine Wohnung als ausreichend besonnt, wenn mindes-
tens ein Wohnraum ausreichend besonnt ist.

Fur diese Grenzbebauung sind keine Baulasten zum Nachweis der Abstandflachen einge-
tragen. Es besteht keine Baulinienregelung, da dieser Bereich dem unbeplanten Innenbe-
reich zuzuordnen ist. Aus der Bauarchivakte ergibt sich, dass die grenzstandige Hinter-
landbebauung mit den Fensterdffnungen unter Verstol3 gegen die Bestimmungen des § 8 E
Ziffer 1 Absatz 2 der Bauordnung von 26.05.1929/ 28.05.1941 im Jahr 1949 formell (auf
Widerruf) genehmigt wurde. Der Anbau war also bereits bei seiner Errichtung materiell-
rechtlich nicht genehmigungsfahig und ware auch nach den heutigen gesetzlichen Vor-
schriften nicht mehr genehmigungsfahig. Insofern wird im Hinblick auf die Belange Belich-
tung und Besonnung von einer geminderten Schutzwirdigkeit ausgegangen. Die zuneh-
mende Verschattung ist daher als zumutbar einzustufen.

Die Verschlechterung der Verschattungssituation wird allgemein durch eine Verbesserung
des Gesamtumfeldes ausgeglichen. Die Freiflachen vor dem Gebaude sind im Bestand
vollstandig versiegelt und werden als Parkplatz- und Bewegungsflachen genutzt. Im Rah-
men des Vorhabens werden diese Flachen entsiegelt und begrint. Hierzu wurde ein Frei-
raumkonzept erarbeitet. Durch den Riickbau der bestehenden, hochliegenden Tiefgarage
und den niveaugleichen Anschluss des geplanten Gelandes an die Stralkenhéhe am Kon-
rad-Adenauer-Ufer wird die Gelandehéhe gegentiber dem Wohnhaus um circa 2,8 m ab-
gesenkt, das ebenfalls zu einer Verbesserung (unter anderem auch Sicherheitsaspekt und
Einsehbarkeit) beitragt.
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Fur Teilbereiche des Hauptgebaudes an der Minze 10 ist mit einer Verbesserung der Ver-
schattungssituation durch den Abbruch der Grenzgebaude im Plangebiet zu rechnen.

Wodrthstralie 32:

Zu der Woérthstralle 32 werden die Abstandflachen gemal der einschlagigen Regelung der
Landesbauordnung (0,8 H) eingehalten. Die eingeschrankte Besonnungssituation ist hier
durch die beengten Grundstlicksverhaltnisse der innenstadtischen Lage zu begriinden. Die
Ausnutzung des Grundstiickes in diesem Bereich bewegt sich im Rahmen der bestehen-
den Baurechte der beiden Eigentimer. Die Besonnungssituation ist daher als zumutbar
einzustufen.

Durch die abweichende Regelung der Abstandflachen wurden auch in der Umgebung die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir die rechtmaRig errichteten Gebaude entweder
nachgewiesen oder als zumutbar eingestuft.

6.5 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist tiber die StralRen Konrad-Adenauer-Ufer und Woérthstralie erschlossen.
Die Zufahrt zur Tiefgarage und den 4 oberirdischen Stellplatzen erfolgt von der WérthstralRe
unmittelbar an der nordwestlichen Plangebietsgrenze. Vom Konrad-Adenauer-Ufer ist vor
dem Haupteingang eine Vorfahrt geplant.

Anzahl der Stellplatze

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes insgesamt 56 Stellplatze fur die bestehenden
Gebaude, davon sind 45 Stellplatze unterirdisch in der Tiefgarage und 11 Stellplatze oberir-
disch auf der Hofflache untergebracht.

Der durch das Vorhaben mit circa 8 400 m? Buroflachen (Nutzflache Neubau inklusive Zwi-
schenbau und Denkmal) ausgeldste nach der BauO NRW erforderliche Stellplatzbedarf wird
Uberwiegend innerhalb der Tiefgarage im Untergeschoss nachgewiesen. Resultierend aus der
Grofde der geplanten Hauptnutzflache des Vorhabens sind voraussichtlich circa 107 Stellplatze
erforderlich. Es sind 71 Stellplatze innerhalb der Tiefgarage und optional 4 oberirdische Stell-
platze vorgesehen. Aufgrund einer guten OPNV-Anbindung kann gemaR der Regelung der
Stadt KéIn "Mdgliche Stellplatzreduktion in Bereichen mit hoher OPNV- ErschlieBung" ent-
sprechend § 51 BauO NRW der erforderliche Stellplatzbedarf um 30 % reduziert werden. Im
vorliegenden Fall kann die Anzahl der Stellplatze um 32 verringert werden. Demnach sind im
Plangebiet 75 Stellplatze erforderlich. Mit den geplanten 75 Stellplatzen kann der erforderli-
che Stellplatzbedarf innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden.

Tiefgarage
Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt Uber eine einspurige Rampe, damit die Belange des Denkmal-

schutzes angemessen berlcksichtigt werden kénnen. Die Tiefgaragenzufahrt liegt an der
WoérthstralRe in einer Entfernung von circa 40 m von der Haltelinie der Signalanlage Konrad-
Adenauer-Ufer/Woérthstrae. Auf dem Grundstuck ist eine Warteposition fur ein Fahrzeug, vor
der Tiefgaragenzufahrt vorgesehen. Die Umsetzung der einstreifigen Rampe wurde im Rah-
men eines Verkehrsgutachtens untersucht. Es wurde nachgewiesen, dass dadurch keine ver-
kehrlichen Probleme zu erwarten sind. Die Wahrscheinlichkeit, dass wahrend der Ausfahrt
eines Fahrzeuges gleichzeitig mehr als ein Fahrzeug anfahrt, ist sehr gering (circa 3,9%). Fur
den Fall, dass ein einfahrendes Fahrzeug warten muss, ist ein Rickstaubereich in der Lange
von 6-7 Fahrzeuglangen bis zum Konrad-Adenauer-Ufer vorhanden. Die Notwendigkeit, dass
ein Ruckstauraum dieser Lange erforderlich ist, wird durch die Betrachtung der Wahrschein-
lichkeit widerlegt. Die Analyse der raumlichen Verteilung mit Hilfe des Umlegungsmodells der
Stadt Kodln zeigt, dass Uber das Konrad-Adenauer-Ufer von Norden lediglich 20-25 % des Ziel-
verkehrs erwartet wird. Fir den Grol3teil des Zielverkehrs wird erwartet, dass er von Westen
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Uber die WorthstralRe die Tiefgaragenzufahrt anfahrt. In dieser Fahrtrichtung ist ein Riickstau
unkritisch. Im Zufahrtbereich lassen die értlichen Gegebenheiten auch fir die Zukunft vermu-
ten, dass aufgrund der zur Verfugung stehenden Flachen zwischen Fahrbahn und Grund-
stliicksgrenze ein Begegnen zweier Fahrzeuge mit langsamer Geschwindigkeit mdglich ist, so
dass die Rickstauwahrscheinlichkeit nochmals sinkt. Die Tiefgaragenzufahrt liegt somit nicht
im Rlckstaubereich der Lichtsignalanlage.

Bei der Umsetzung ist zu berlcksichtigten, dass die einstreifige Zufahrt signalisiert ist und der
einfahrende Verkehr gegeniber dem ausfahrenden Verkehr bevorrechtigt ist. Dies ist im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

6.6 Natur und Landschaft

Das im Bestand bereits Uberwiegend versiegelte oder durch Untergeschosse unterbaute
Grundstlick weist keine hochwertigen Griinstrukturen auf. Einfache Rasenflachen, vernach-
I&ssigte Strauchpflanzungen sowie einzelne Baumpflanzungen (sidwestliche Plangebiets-
grenze) bilden diese Strukturen. Nach der Baumschutzsatzung der Stadt KoIn sind acht Be-
standsbaume geschiitzt (sieben davon stehen als eine Baumreihe unter Schutz), von denen
ein Grofteil von der bestehenden Tiefgarage unterbaut ist. Eine Nutzung dieser bestehenden
Tiefgarage in Verbindung mit einem Neubau, bei dem ein Erhalt der Bestandsbdume mdéglich
ware, ist nicht umsetzbar. Im Zuge des Tiefgaragenneubaus wird es also nétig die Baume zu
fallen. Die stadtebauliche Situation mit dem bestehenden Baudenkmal Iasst eine alternative
Bebauung nicht zu.

Freiraumkonzept

Es ist geplant, die vorhandenen Strukturen, wie das denkmalgeschiitzte Gebaude mit dem
geplanten Neubau Uber die Freiraumgestaltung zu verknlpfen und eine attraktive Adresse zu
schaffen.

Das Freiraumkonzept verknlpft die historische Formsprache des denkmalgeschlitzten Alt-
baus mit dem Neubau. Die kiinftige Nutzung des Freiraums wird sowohl reprasentativen An-
spriichen gerecht, als auch Mdéglichkeiten zum Rickzug und Aufenthalt bieten. Als Uberge-
ordnetes Gestaltungselement wurden wellenformige Bander entwickelt, die sich in unter-
schiedlicher Auspragung auf dem Grundstiick wiederfinden. Bestehende Wege-, Treppen-
und Mauerstrukturen des Bestandsgebaudes sind in die Gestaltung integriert.

Im Plangebiet wird eine qualitatvolle Freianlage geschaffen. Es entsteht eine abwechslungs-
reiche Grunanlage mit Grol3strauchpflanzungen, Hecken- und Staudenpflanzungen sowie
Rasenflachen.

Baumpflanzungen

Im Plangebiet werden in Folge der Umsetzung der Planung insgesamt acht Baume gefallt, die
unter die Regelungen der Baumschutzsatzung der Stadt Koéln fallen. Ein Baum im Siden des
Konrad-Adenauer-Ufers ist als Einzelbaum nach § 2 Absatz 2 der Baumschutzsatzung
(BschS) der Stadt KdIn (Stammumfang circa 1,1 m in 1 m Hohe Uber dem Erdboden) ge-
schitzt. Weitere sieben Baume entlang der sidwestlichen Plangebietsgrenze stehen als
Baumreihe gemaf § 2 Absatz 3 BschS der Stadt Kéln unter Schutz. Der Stammumfang der
einzelnen Baume innerhalb der Baumreihe betragt zwischen 0,6 und 0,8 m in 1 m Hbéhe Uber
dem Erdboden.

Als Ersatz fur den Einzelbaum werden zwei neue Baume auf dem Grundstuck im Bereich der
nicht durch die Tiefgarage unterbauten Freiflache gepflanzt. Aus diesem Grund ist festge-
setzt, dass innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen auf der zum Konrad-Adenauer-Ufer
zugewandten Grunflache mindestens zwei Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
sind. Diese Baume werden auf die Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung angerech-
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net.

Der Ersatz der sieben Baume der geschutzten Baumreihe erfolgt durch Ausgleichszahlung.
Ersatzpflanzungen werden durch die Stadt Kéln méglichst ortsnah, im Bereich der Wérthstra-
Re, im dffentlichen Raum umgesetzt.

Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen ist durch eine vertragliche Regelung sicherge-
stellt. Von der zustandigen Fachbehoérde wurde bereits die Fallgenehmigung erteilt.

Mindestuberdeckung von unterbauten Freiflachen

Es wird geregelt, dass die unterbauten Freiflachen zu 600 m? zu begriinen sind, dadurch wird
das geplante Freiraumkonzept umgesetzt und damit eine hohe Aufenthaltsqualitat innerhalb
des Plangebietes sichergestellt. Die festgesetzte Begrinung entspricht einem Anteil von circa
48 % der gesamten unterbauten Freiflachen. Die Gberbauten Flachen, wie das eigentliche
Gebaude, die offene Tiefgarageneinfahrt, Fluchttreppen sowie Liftungseinrichtungen wurden
bei der Berechnung nicht berticksichtigt. Des Weiteren ist die Uberdeckung der unterbauten
Freiflachen fir oberirdische PflanzmalRnamen geregelt. Abweichend von der Standardrege-
lung der Stadt Koln wird die Vegetationsschicht von 60 cm einschlieflich (statt zuztglich) Fil-
ter- und Drainschicht festgesetzt. Diese Regelung ist aufgrund der bestehenden Bindungen
aus dem Hohenkonzept und der Bertlicksichtigung des Denkmalschutzes erforderlich. Sie ist
mit dem Amt flr Landschaftspflege und Griinflachen abgestimmt. Da es sich um innenstadti-
sche Flache mit beengter Grundstuickssituation handelt, kdnnen keine gréReren Baume (we-
der Bdume 1. noch 2. Ordnung) gepflanzt werden. Durch die Vermeidung von gréf3eren
Baumarten auf unterbauten Flachen wird auch die zusatzliche Verschattung des Verwal-
tungsgebaudes und der Nachbarbebauung reduziert.

Innerhalb der nicht unterbauten Flachen sind dagegen Baumpflanzungen vorgesehen, die
entsprechend festgesetzt sind. Die nicht unterbauten Grundstiicksflachen sind fir die Baum-
pflanzungen besser geeignet.

Dachbegriinung

Zur Durchgrinung des Plangebietes sowie auch zur Verbesserung der kleinklimatischen Situa-
tion ist eine Dachbegriinung des obersten Geschosses des Neubaus festgesetzt. Fir andere
Dachflachen ist keine Dachbegriinung maoglich, da diese fur eine Nutzung als Dachterrassen
vorgesehen sind. Fir das Denkmal wird die Dachform — Walmdach beibehalten. Dem entspre-
chend ist hier ebenfalls keine Dachbegrinung maglich.

Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich, da das Verfahren gemaR § 13 a BauGB — Be-
bauungsplane der Innenentwicklung angewendet wurde.

6.7 Immissionsschutz

Die Larmsituation im Plangebiet wird durch den Stralenverkehrs- und Gewerbeldrm be-
stimmt. Die Ein- und Auswirkungen der unterschiedlichen Larmquellen wurden im Rahmen
einer Schalluntersuchung ermittelt und bewertet. Daraufhin wurden die erforderlichen Schall-
schutzmalnahmen festgelegt und im Bebauungsplan verbindlich geregelt.

MaRgebliche Beurteilungsgrundlage fur den auf die Planung einwirkenden Verkehrslarm stel-
len die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau® dar. Bei Gewerbelarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die
,1echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm*“ (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnis-
quelle zur Bewertung herangezogen.
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Gebietsbezeichnung TA Larm DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1
Immissionsrichtwerte Orientierungswerte
In Klammern: Gilt fur Gewer-
belarm
Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine Wohngebiete 55 40 55 45 (40)
Mischgebiete 60 45 60 50 (45)
Gewerbegebiete 65 50 65 55 (50)

Tabelle 1: Immissionsrichtwerte TA Larm, Orientierungswerte DIN 18005

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt kein Baugebiet nach BauNVO, sondern nur die
Nutzung ,Verwaltungsgebaude* fest, daher erfolgt die Einstufung des Plangebietes in die Ka-
tegorien der malfigeblichen Beurteilungsgrundlagen anhand der Umgebungsbebauung und
der geplanten Nutzung. Die Nachbarschaft ist durch ein gemischtes Umfeld, wie Banken, Ver-
sicherungen, Wohngebauden und der Bastei gepragt. Ein Bebauungsplan besteht nicht. Im
Plangebiet ist eine Blironutzung vorgesehen, die den gemischten Charakter des Umfeldes
erganzt.

Da der Baublock und sein Umfeld heterogen gepragt sind und sich insofern nicht klar in eine
Baugebietskategorie einordnen lassen, wurden aus Vorsorgegesichtspunkten fiir die geplan-
ten Gebaude im Geltungsbereich die Mischgebietswerte fur die Bewertung zugrunde gelegt..

Die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung werden im Kapitel 7.5 beschrieben.

Verkehrslarm

Die Gerauschsituation innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen gepragt durch den
StraRenverkehr auf der 6stlich tangierenden B51 Konrad-Adenauer-Ufer. Im Vergleich hierzu
sind die weiteren tangierenden StraRenziige im schalltechnischen Sinne als untergeordnet zu
bezeichnen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Orientierungswerte gemaf’ DIN 18005 fir die
Gebietseinstufung Mischgebiet im Bereich der Gebaude Nordost, Ost und teilweise Stidwest-
fassade (im Plangebiet) Uiberschritten werden. Die héchste Uberschreitung liegt im Bereich
der Gebdude Sudostfassade des geplanten Neubaus, wobei hier circa 73 dB(A) festzustellen
sind, das heift eine Uberschreitung von mehr als 13 dB zu verzeichnen ist. Die riickwartigen
Fassadenseiten werden jedoch durch das Planvorhaben abgeschirmt, so dass in diesen Be-
reichen die Orientierungswerte im Wesentlichen eingehalten werden.

Aufgrund dieser Ergebnisse wurden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche dargestellt und
entsprechende MalRnahmen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom November 1989)
festgesetzt. Mit diesen MalRnahmen kdnnen gesunde Arbeitsverhaltnisse (in den Rdumen) im
Plangebiet sichergestellt werden.

Larmpegelbereiche

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen fir die geplanten Verwal-
tungsgebaude passive SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109 in Betracht, die den erforder-
lichen Schallschutz in den Gebauden in Form von Mindestanforderungen an die Luftschall-
dammung von Aufienbauteilen (Fenster, Wande und Dacher) schutzbedurftiger Nutzungen
sicherstellen.

Mit der Regelung zu den passiven SchallschutzmaRnahmen fir AuRenbauteile werden die
Innenrdume des Verwaltungsgebaudes geschitzt. Dabei wurden die Emissionen des Ge-
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samtverkehrs bertcksichtigt.

Grundsatzlich stehen fur Schallminderungsmal3nahmen folgende Moglichkeiten zur Verfi-
gung:

- Das Einhalten von Mindestabstanden,

- die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

- die Durchfiihrung von aktiven SchallschutzmaRnahmen und
- SchallschutzmaRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstanden scheidet aufgrund der vorliegenden raumlichen Situati-
on aus, da dies bedeuten wirde, dass ein Verwaltungsgebaude an dieser Stelle nicht um-
setzbar wére. Da die Nutzung als Verwaltungsgebdude an diesem Standort aufgrund eines
hohen Bedarfes an innenstadtischen Blroflachen innerhalb der Stadt Kéln angestrebt wird, ist
eine differenzierte Gebietsausweisung nicht vorgesehen. Die Gebietsausweisung "Verwal-
tungsgebaude" entspricht zudem der gemischten Nutzung der ndheren Umgebung.

Aufgrund der raumlich engeren Zuordnung zwischen Emittenten und Immissionsorten stellen
aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwanden keine geeignete Schall-
schutzmalnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte dar, da sie die Bebauung des
Plangebietes von der umgebenden Struktur abschotten und zudem das Quartiersbild stark
beeintrachtigen wirden. AulRerdem ist der erforderliche Platz fir die aktiven MaRhahmen
nicht gegeben. Aus diesen stadtebaulichen Grinden werden aktive Schallschutzmal3nahmen
gegen Strallenverkehrslarm als SchallminderungsmafRnahme nicht ergriffen.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen passive Schallschutzmal3-
nahmen nach DIN 4109 in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Gebauden in
Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen (Fenster,
Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzungen sicherstellen.
Die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen gegentber Aul3en-
I&rm sind im Bebauungsplan zeichnerisch als Larmpegelbereiche Il - VI gekennzeichnet.
Textlich ist festgesetzt, dass entsprechend den dargestellten Larmpegelbereichen Schall-
schutzmalRnahmen an AuRenbauteilen gemaf DIN 4109 zu treffen sind. Anhand dieser im
Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche konnen im konkreten Einzelfall (zum Bei-
spiel Baugenehmigungsverfahren) gemafR DIN 4109 die Anforderungen an die Luftschall-
dammung und das erforderliche resultierende Schallddmmmaf von verschiedenen
Wand/Fensterkombinationen ermittelt werden.

Erganzend ist textlich festgesetzt, dass die Bauschallddmmmale einzelner unterschiedlicher
Auldenbauteile oder Geschosse im Einzelfall unterschritten werden konnen, wenn im bauauf-
sichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhal-
tung des notwendigen Schallschutzes nachgewiesen wird.

Die Larmpegelbereiche sind fassadenbezogen unter der Annahme der vollstandigen Realisie-
rung des Planvorhabens festgesetzt, da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, dessen Realisierung in einem bestimmten Zeitraum Uber den Durchfiihrungsver-
trag gesichert ist. Bei den geringfiigigen Abweichungen zwischen den Baugrenzen und den
eigentlichen Gebauden beziehungsweise Gebaudeteilen ergeben sich keine Anderungen der
Larmpegelbereiche.

6.8 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Fernwarme ist Uber das vorhandene
Leitungsnetz der umliegenden Stral’en (Konrad-Adenauer-Ufer und Worthstralie) gesichert.
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Niederschlagswasserversickerung

Fur das Plangebiet besteht keine Versickerungspflicht gemaf § 51a Landeswassergesetz
(LWG), da das Plangebiet bereits vor dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt und an
die offentliche Kanalisation angeschlossen wurde. Das Niederschlagswasser wird in den
Mischwasserkanal des Konrad-Adenauer-Ufers eingeleitet. Eine Versickerung vor Ort ist auf-
grund des Versiegelungsgrades des Grundstickes auch nicht sinnvoll.

Hochwasserschutzmallnahmen

Im Zusammenhang mit dem Hochwasserschutz ist die Berticksichtigung des Grundhochwas-
serschutzes von Bedeutung. In Verbindung mit Hochwasserereignissen ist auch mit dem An-
stieg des Grundwasserpegels zu rechnen. Ein steigendes Grundwasser (Grundhochwasser)
kann ebenfalls zu Uberflutungen fiihren.

Es wurde ein Hochwasser- und Grundwasserschutzkonzept erarbeitet. Zum Schutz gegen
das Grundhochwasser wurden konstruktive Schutzmalinahmen sowie im und am Gebaude
bei Hochwasserereignissen die notwendigen MalRnahmen getroffen. Dabei wurde zwischen
Tiefgarage bzw. Untergeschoss Neubau und denkmalgeschutztem Altbau unterschieden.

Konstruktiver Grundhochwasserschutz Untergeschoss Neubau und Altbau:

- Die Konstruktion der Tiefgarage im Neubau erfolgt als wasserundurchlassige Kon-
struktion in Form einer ,weillen Wanne*, sodass eine Dichtigkeit gegenliber dem Be-
messungshochwasser (Grundhochwasser) von 45,79 m NHN als Schutzziel gegeben
ist. Zuluftschachte und Bauwerksoffnungen orientieren sich an diesem Schutzziel. Die
Einfahrt der Tiefgaragenrampe liegt mit circa 46 m tGber NHN oberhalb des Bemes-
sungshochwasserstandes (Grundwasser) mit 45,79 m tber NHN und ist durch die
seitlichen Umfassungswande mit wasserundurchlassigem Beton bis zu diesem Hoch-
wasserstand geschutzt

- Der Zugang aus dem Untergeschoss des Altbaus zur Tiefgarage wird mit Hochwas-
serschutzmallinahmen abgeschottet.

- Aufgrund der denkmalgeschitzten Gebaudesubstanz (zum Beispiel Bodenplatte und
Aulenwande) kann keine absolute Dichtigkeit des Untergeschosses im Altbau ge-
wahrleistet werden. Im Kellergeschoss des Bestandsgebaudes werden in ausreichen-
der Anzahl Pumpenschéachte fir den Einsatz von mobilen Tauchpumpen vorgesehen.

6.9 Gestalterische Festsetzungen

Dachformen

Als Dachform ist ein Flachdach (FD) fir den Neubau inklusive Zwischenbau festgesetzt. Die-
se Regelung orientiert sich an der Umgebung. Durch diese Festsetzung wird ein harmoni-
sches Ortsbild in einer wichtigen Lage am Rheinufer angestrebt. Bei dem denkmalgeschutz-
ten Gebaude wird die Dachform, wie bereits im Bestand vorhanden, beibehalten. Dies ent-
spricht auch der Abstimmung mit der zustandigen Denkmalbehérde.

Dachaufbauten

Die festgesetzte maximale Hohe der baulichen Anlagen schopft die Vorgaben des Hohen-
konzeptes des Stadt Kéln aus. Eine Uberschreitung dieser Hohe ist nicht zulassig. Daher
wird festgesetzt, dass alle Dachaufbauten (wie technische Einrichtungen, Aufziige oder Be-
und Entliftungsanlagen, Antennen und Satellitenanlagen und so weiter) im Staffelgeschoss
zu integrieren sind. Dadurch werden eine einheitliche Gestaltung sowie keine Stérung des
Erscheinungsbildes durch technische Anlagen erreicht.

Innerhalb des Staffelgeschosses werden Buroflachen (zum Konrad-Adenauer-Ufer hin) und
Technikanlagen (im rickwartigen Bereich) untergebracht.

Umwehrungen
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Die Dachflachen der einzelnen Geschosse werden als Dachterrassen genutzt. Durch die
hierfur erforderlichen Umwehrungen werden die festgesetzten Hohen tUberschritten. Damit
diese Uberschreitungen nicht zur optischen Erhéhung des Gebaudes flihren, wurde eine
Regelung zur der Ausgestaltung der Umwehrungen getroffen. Diese kdnnen zum Beispiel als
leichte Stahlkonstruktion oder aus farblosem Glas errichtet werden. Dabei sollen sie eine
Lichtdurchlassigkeit von mindestens 70% erreichen, um eine ausreichend transparente Wir-
kung zu entfalten.

Werbeanlagen
Neben dem Erscheinungsbild von Gebauden beeinflussen Werbeanlagen das Ortsbild, weil

sie im Hinblick auf eine starke Auffalligkeit gestaltet werden. Um das heute harmonische
Ortsbild nicht durch Werbeanlagen GbermaRig zu beeinflussen, wurden im Bebauungsplan
Regelungen getroffen, die einen Rahmen zur Vermeidung negativer stadtgestalterischer Ein-
flisse festlegen, aber gleichzeitig den Erfordernissen der Blirogebaude zur Aufendarstellung
Rechnung tragen.

6.10 Nachrichtliche Ubernahme

Das nach dem Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchGNW) unter Schutz gestell-
te Burogebaude, Worthstralle 34 (Nummer 3446 der Denkmalliste der Stadt KoIn) wurde in
den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

7. Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

Im Rahmen der Anwendung des § 13a BauGB ist eine formliche Umweltpriifung nicht erfor-
derlich. Entsprechend der Vorschrift des § 13a Absatz 2 Nummer 1 BauGB in Verbindung mit
§ 13 Absatz 3 Satz 1 BauGB bedarf es im Verfahren gemal} § 13a BauGB keines Umweltbe-
richtes im Sinne des § 2a BauGB. Die Notwendigkeit, die von der Planung berlhrten Belange
einschliellich der Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB nach allgemeinen
Grundsatzen zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt davon unbe-
rahrt.

7.1 Artenschutz

Das Grundstlick des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist bereits im Bestand durch
zwei Blrogebaude bebaut und ist darliber hinaus Uberwiegend versiegelt, beziehungsweise
durch Untergeschosse unterbaut.

Fir die vorkommenden und damit im vorliegenden Fachgutachten beschriebenen Vogel- und
Fledermausarten kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit insbesondere auch unter Be-
ricksichtigung der Vermeidungsmalinahmen ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen weite-
rer artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen kann ausgeschlossen werden. Auch die im
Umfeld des Vorhabenbereichs auftretenden Arten sind nicht betroffen, da sie eine geringe
Fluchtdistanz besitzen und wenig stérungssensibel sind.

Demzufolge treten flr keine der im Vorhabenbereich auftretenden Vogelarten und Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1
Nummer 1 bis 4 BNatSchG ein. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist die geplante Bebauung
somit zulassig.

Fur die verglasten Fassaden (Zwischenbau) sowie fiir gréliere Fensterbereiche (Neubau) wur-
de eine Stellungnahme zum Vogelschlagrisiko durch die geplante Bebauung erarbeitet (KéIner
Buro fir Faunistik, Kéln 2015).
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das zu erhaltene Denkmal nicht tber
grof¥flachig durchgehende, transparente Glasfassaden verfligen wird. Hier sind keine Mal3-
nahmen zur Reduzierung des Kollisionsrisikos notwendig.

Grol¥flachigere Glasfassaden mit einer denkbaren Spiegelwirkung in die Umgebung sind im
Bereich der Verbindungsbaus sowie an den Nordost- und Sidostseiten des Neubaus denkbar.
Die Spiegelung in die Umgebung wird durch die Verwendung von Glas mit einem Reflexions-
grad von weniger als 15 % minimiert. Ein Lebensrisiko fir Végel, das Uber das allgemeine Le-
bensrisiko in Siedlungsraumen hinausgeht, ist unter Beachtung der beschriebenen Minimie-
rungsmaflnahmen nicht zu erkennen. Diese MaRname wird im Baugenehmigungsverfahren
gesichert.

7.2 Boden

Das Plangebiet wurde bereits in der Vergangenheit baulich genutzt. Derzeit ist das Grundstlick
mit zwei Blrogebauden (mit einem Verbindungsbau) und einer Tiefgarage bebaut. Aus diesen
Griinden liegen im Plangebiet keine naturlichen Bodenverhaltnisse vor.

Im stadtischen Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten der Stadt Kdln liegen
keine Erkenntnisse fir das Plangebiet vor.

Das Grundstuck liegt aul3erhalb der rémischen und mittelalterlichen Stadt. Durch die Planung
werden keine archaologischen Bodendenkmaler und Fundstellen berthrt.

7.3 Luftschadstoffe

Aufgrund der guten Durchliftung am Rheinufer sind keine negativen Auswirkungen der durch
die Kfz- und Schiffsverkehre des Konrad-Adenauer-Ufers verursachten Emissionen zu erwar-
ten. Dennoch soll in den Blirogebauden eine gute Durchliftung der Arbeitsraume gewahrleis-
tet werden. Daher ist eine mechanische Liftung mit Ansaugung der AulRenluft vom rickwar-
tigen Bereich geplant. Dies ist im Durchfihrungsvertrag geregelt. Die gesunden Arbeitsver-
haltnisse (in RGumen) kdnnen dadurch sichergestellt werden.

7.4  Natur und Landschaft, Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Bei Verfahren gemal § 13 a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB besteht keine Verpflichtung, Ein-
griffe in Natur und Landschaft nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auszuglei-
chen. Dennoch wird der zu erwartende Eingriff verbal-argumentativ ermittelt und dargestellt.
Um die Eingriffe moglicht gering zu halten, werden die MalRnahmen zur Vermeidung und
Minderung der Eingriffsfolgen vorgesehen. Die Baumschutzsatzung der Stadt Kéln wurde
dabei entsprechend berucksichtigt.

Das im Bestand bereits Uberwiegend versiegelte oder durch Untergeschosse unterbaute
Grundstlick weist keine besonders hochwertigen Grinstrukturen auf. Einfache Rasenflachen,
vernachlassigte Strauchpflanzungen sowie einzelne Baumpflanzungen (insbesondere std-
westliche Baumreihe) bilden diese Strukturen. Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Koln
stehen acht Bestandsbaume im Plangebiet unter Schutz. Ein Groldteil dieser Baume ist von
der bestehenden Tiefgarage unterbaut. Eine Nutzung dieser bestehenden Tiefgarage in Ver-
bindung mit einem Neubau, bei dem ein Erhalt der Bestandsbdume mdglich ware, ist nicht
umsetzbar. Im Zuge des Tiefgaragenneubaus wird es also nétig sein, diese Baume zu fallen.
Die stadtebauliche Situation mit dem bestehenden Baudenkmal Iasst eine alternative Bebau-
ung nicht zu.

Insgesamt stehen innerhalb des Plangebietes acht Baume gemal der Baumschutzsatzung
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unter Schutz, ein Einzelbaum (Stammumfang circa 1,1 m) und eine Baumreihe aus sieben
Baumen (Stammumfang der Einzelbdume zwischen circa 0,6 und 0,8 m). Der Einzelbaum
wird durch Ersatzpflanzungen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Der Ausgleich der
geschitzten Baumreihe erfolgt auerhalb des Plangebietes, jedoch moéglichst ortsnah, im
offentlichen Raum. Aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse, der geplanten Unter-
bauung durch die Tiefgarage und um das Denkmalgebdude nicht zusatzlich zu verdecken ist
der vollstandige Baumausgleich innerhalb des Plangebietes nicht mdglich.

Neben dem Ausgleich resultierend aus der Umsetzung von Ersatzpflanzungen entsprechend
der Baumschutzsatzung werden die Eingriffsfolgen durch die Schaffung einer qualitatvollen
Freianlage gemindert. Es wurde ein detailliertes Freiraumgestaltungskonzept erarbeitet, das
sich in den Festsetzungen zum Bebauungsplan wiederfindet. Darlber hinaus ist das Frei-
raumkonzept ein Bestandteil des Durchfihrungsvertrages und ist insofern umzusetzen. Im
Plangebiet entsteht eine abwechslungsreiche Griinanlage mit Grol3strauchpflanzungen, He-
cken- und Staudenpflanzungen sowie Rasenflachen.

Insgesamt wird durch die Entwicklung des Plangebietes nach Umsetzung der Planung eine
Entsiegelung befestigter Flachen durchgefiihrt und der Versiegelungsgrad insgesamt redu-
ziert, so dass neue Flachen fir eine Begriinung bereitgestellt werden.

7.5 Schallschutz

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung war auch die Ermittlung und Beurteilung der
Larmemissionen aus dem Plangebiet auf die schutzwiirdigen Nutzungen der ndheren Umge-
bung (Auswirkungen), wie die haustechnischen Anlagen und die Tiefgaragenzu- und ausfahrt.

Grundsatzlich wird durch das geplante Vorhaben eine abschirmende Wirkung der aus dem
Verkehrslarm resultierenden Emissionen fiir die im Westen angrenzende Bebauung erreicht.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden die nachstliegenden schutzbediirftigen Bereiche als
Immissionspunkte berucksichtigt:

IP1: Worthstrale 32

IP2: An der Minze 10

IP3: An der Miinze 8

IP4: Konrad-Adenauer-Ufer 83
IP5: Mevissenstralie 16

(IP6: im geplanten Neubau)
(IP7: im geplanten Neubau)
IP8: WorthstralRe 30a

IP9: Worthstralle 32

IP10: An der Miinze 6

Gewerbeldrmimmissionen

Die durch die zukiinftige Nutzung der Verwaltungsgebaude verursachten Gerauschimmissio-
nen in der Nachbarschaft wurden nach den Bestimmungen der TA Larm untersucht und be-

wertet. Dabei werden die zu erwartenden Gerduscheinwirkungen im Zusammenhang mit der
Nutzung der Tiefgarage sowie der 4 AulRenstellplatze untersucht, als auch die Gerauschein-

wirkungen durch den Betrieb der geplanten haustechnischen Anlagen.

Fur die umliegende Bebauung existiert kein Bebauungsplan. Aufgrund der vorhandenen Nut-
zung (zum Beispiel Wohnen, Verwaltung, Banken, Versicherungen, Hotel) ist das Umfeld als
Mischgebiet einzustufen.

Die Berechnung der in der Nachbarschaft zu erwartenden Gerauscheinwirkungen durch die



-21 -

haustechnischen Anlagen sowie die Benutzung der Tiefgarage und oberirdische Pkw-
Stellplatze zeigen, dass an den nachstliegenden schutzbedurftigen Nutzungen in der Nach-
barschaft die Immissionsrichtwerte gemafy TA Larm fur ein Mischgebiet sowohl tagsuber als
auch nachts deutlich unterschritten, also eingehalten werden. Die Unterschreitung betragt = 6
dB(A). Eine separate Ermittlung der bestehenden Vorbelastung ist daher nicht erforderlich.
Die zulassigen Maximalpegel gemafl TA Larm werden ebenfalls unterschritten.

Immis- Beurteilungspegel zulassiger Immissions- Differenz
sions- L:in dB(A) richtwert gemaf TA L,-IRWin dB
punkt Larm in dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

(6.00- (22.00- (6.00- (22.00- (6.00- (22.00-

22.00 Uhr) | 6.00 Uhr) | 22.00 Uhr) | 6.00 Uhr) | 22.00 Uhr) | 6.00 Uhr)

IP1 53,1 32,9 60 45 -6,9 -12,1
P2 33,8 33,3 60 45 -26,2 -11,7
IP3 30,8 30,4 60 45 -29,2 -14,6
IP4 30,8 30,7 60 45 -29,2 -14,3
IP5 39,5 32,2 60 45 -20,5 -12,8
IP6 38,7 38,6 60 -* -21,3 -*
IP7 36,2 36,1 60 -* -23,8 -*
IP8 50,4 33,3 60 45 -9,6 -11,7
IP9 43,4 28,6 60 45 -16,6 -16,4
IP10 247 24,2 60 45 -35,3 -20,8

Tabelle 2: Beurteilungspegel gemal TA Larm
(* fir Buronutzungen besteht kein separater Schutzanspruch nachts)

Verkehrslarm

Fir die im Zusammenhang mit den durch das Planvorhaben neu induzierten Verkehrsmengen
auf den o&ffentlichen Strallen zu erwartenden Gerauscheinwirkungen an den bestehenden
Gebauden in der Nachbarschaft sind weitergehende Einzelpunktberechnungen an exemplari-
schen Gebauden durchgefuhrt worden (Immissionspunkte IP5, IP9 und IP10). Fur diese
Punkte wurden fir die zwei untersuchten Szenarien Bestand und Planfall die zu erwartenden
Gerauscheinwirkungen ermittelt. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass lediglich am IP10
(1. OG) eine Zunahme der Larmbelastung (tags) von 60,3 dB(A) bis auf 60,5 dB(A), also um
0,2 dB(A) im Planfall zu erwarten ist. An anderen Immissionspunkten sind keine Anderungen
zu verzeichnen.

Wie die Berechnungsergebnisse im Planfall zeigen, erhéhen sich die Verkehrlarmeinwirkun-
gen durch den planinduzierten Mehrverkehr um 0,2 dB(A). Diese geringfligige Erhéhung ist
nach den allgemeinen Erkenntnissen der Akustik als nicht wahrnehmbar zu bezeichnen und
entspricht der taglichen Schwankungsbreite. Zusammenfassend ergibt sich somit die Feststel-
lung, dass durch den planinduzierten Mehrverkehr auf den 6ffentlichen Stra3en keine unzu-
mutbaren Mehrbelastungen an den bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen zu erwarten
sind.

7.6  Verschattung

Aufgrund der beengten Grundstlicksgegebenheiten wurde die Verschattungs- und Beson-
nungssituation flr das geplante Verwaltungsgebaude sowie die umliegende Wohn- und Buro-
bebauung untersucht. Die Verschattungs-/ potenzielle Besonnungszeiten wurden fir den Zu-
stand nach der Realisierung der Planung und Abriss von vorhandenen Gebauden (,Planfall®)
und im Vergleich zu der Nullfall-Situation ohne Realisierung einer Planbebauung und derzei-
tiger Bestandssituation im Plangebiet (,Nullfall) untersucht.
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Derzeit bestehen keine Rechtsnormen oder Richtlinien, die eine Bewertung der Belichtungssi-
tuation auf einer objektiven Grundlage ermdglichen. Als Orientierungshilfe wurde die

DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen) als Bewertungsmalistab herangezogen. Diese DIN-
Norm ist bei Neubauvorhaben in Bezug auf die Besonnung zu beachten. Sie trifft weder Aus-
sagen beziehungsweise Bewertungsmalstdbe zur Belichtung, noch ist sie verbindlich in Be-
zug auf Bestandsgebaude des Umfeldes heran zu ziehen. Gleichwohl lassen sich grundsatz-
liche Aussagen zur Veranderung der Besonnungssituation aufgrund des Vorhabens ableiten.

Die DIN 5034-1 gibt Empfehlungen fir die Mindestanforderungen an die Besonnungsdauer
von Wohnraumen. Die potenzielle Besonnungsdauer sollte der DIN 5034-1 nach in mindes-
tens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche (20./21. Marz bezie-
hungsweise 22./23. September) mindestens vier Stunden betragen. Des Weiteren sollte die
mogliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde betragen. Eine Wohnung
gilt als ausreichend besonnt, wenn mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt ist. Fir
die Arbeitsraume werden in der DIN 5034-1 keine Anforderungen formuliert.

Auswirkungen auf die Planung

4-Stunden-Kriterium der DIN 5034-1.:

Im Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss (OG) des Vorhabens liegen alle nach Nordwesten
und Nordosten ausgerichteten Fassadenabschnitte des Denkmals und des Neubaus unter-
halb des 4-Stunden-Kriteriums. An den nach Sudosten ausgerichteten Fassaden des Denk-
mals und des Neubaus sowie an einem Teilbereich der siidwestlichen Fassade des Neubaus
wird das 4-Stunden-Kriterium weitgehend eingehalten. An der Siidwest- Fassade des geplan-
ten Neubaus wird das Kriterium aufgrund der Verschattung durch das stdlich liegende Be-
standsgebadude (Konrad-Adenauer-Ufer 83) unterschritten. Im 3., 4., 5. und 6. OG wird das 4-
Stunden-Kriterium entlang der nérdlichen Fassaden des Neubaus und des Denkmals (soweit
betroffen) unterschritten. An allen Ubrigen Fassadenabschnitten wird das Kriterium eingehal-
ten.

1-Stunde-Kriterium der DIN 5034-1:

Im Erdgeschoss, 1. und 2. OG liegen alle nach Nordwesten und Nordosten ausgerichteten
Fassadenabschnitte des Neubaus und des Denkmals unterhalb des 1-Stunde-Kriteriums. An
den nach Sudosten und -westen ausgerichteten Fassaden des Denkmals und des Neubaus ist
das 1-Stunde- Kriterium weitgehend eingehalten. Im 3. und 4. OG wird das 1-Stunde-Kriterium
entlang der nach Norden ausgerichteten Fassaden des Neubaus und des Denkmals zum Teil
unterschritten. Im 5. und 6. OG wird das 1-Stunde-Kriterium nur noch an den nérdlichen Fas-
saden des Neubaus nicht erreicht.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein Verwaltungsgebaude handelt, wurden die
Empfehlungen der DIN-5034-1 nur als Orientierung herangezogen. Die starker verschatteten
Bereiche des Vorhabens, insbesondere Gebaudeteile mit Nordausrichtung, werden durch die
offene Lage zum Rhein hin ausgeglichen. Bei den Buroraumen ist allgemein auf eine ausrei-
chende Belichtung zu achten. Diese kann auch durch eine kinstliche Beleuchtung erreicht
werden. Die naturliche Beleuchtung von Arbeitsraumen kann planerisch durch ausreichend
grolie Tageslichtéffnungen mit geeigneten Verglasungseinheiten positiv beeinflusst werden.
Dies wurde bei dem geplanten Vorhaben bereits berlicksichtigt. Dadurch kénnen innerhalb des
Plangebietes gesunde Arbeitsverhaltnisse nachgewiesen werden.

Auswirkungen der Planung auf die umliegende Bebauung
Die umliegende Bebauung wurde auf die Auswirkungen des Vorhabens in Bezug auf die Be-
lichtungs- und Besonnungssituation untersucht. Insbesondere sind folgende Bestandsfassa-
den in der unmittelbaren Umgebung von der Planung betroffen:

- Worthstralke 32 (Neubau Wohnen)

- Ander Minze 10 (Grenzbebauung zum Plangebiet, Wohnen)
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- Konrad-Adenauer-Ufer 83 (Burogebaude)

Im Einzelnen ergeben sich aufgeschliusselt nach Geschossen folgende Situationen an rele-
vanten Bestandsfassaden:

- WorthstralRe 32:

4-Stunden-Kriterium der DIN 5034-1:

Die sudliche Halfte der stddstlichen Fassade des dreigeschossigen Hauses weist im Erdge-
schoss 1,5 — 2,5 Stunden potenzieller Besonnung im Planfall auf, wahrend im Nullfall das Kfri-
terium eingehalten wird. Im 1. OG der sudlichen Halfte der stidéstlichen Fassade werden 2,5
— 4 Stunden potenzieller Besonnung im Planfall erreicht, wahrend im Nullfall das Kriterium mit
uber 4 Stunden eingehalten wird. Im 2. OG, beziehungsweise sldliches Sechstel (auf einer
Breite von ca. 5 m) der stidostlichen Fassade werden 2,5 — 4 Stunden potenzieller Beson-
nung im Planfall erreicht, wahrend im Nullfall das Kriterium mit Gber 5 Stunden eingehalten
wird.

1-Stunde-Kriterium der DIN 5034-1:

Im Erdgeschoss der sudostlichen Fassade wird sowohl im Null- als auch Planfall das 1-
Stunde-Kriterium der DIN 5034-1 an der gesamten Fassade mit < 1 Stunde potentieller Be-
sonnung unterschritten. Im 1. OG der siidlichen Halfte der slidostlichen Fassade weist < 1
Stunde potenzieller Besonnung im Planfall auf, wahrend im Nullfall das Kriterium mit 1 — 1,5
Stunden eingehalten wird. Im 2. OG der nérdlichen Halfte der sliddstlichen Fassade wird < 1
Stunde potenzieller Besonnung im Planfall erreicht, wahrend im Nullfall das Kriterium mit 1 —
3 Stunden eingehalten wird.

Die durch das Vorhaben resultierende Verschattungssituation des Wohngebdudes Woérthstra-
Re 32 ist insbesondere durch die innenstadtische Lage zu begriinden. Aufgrund der beengten
Grundstucksverhaltnisse und der geplanten Nachverdichtung auf beiden Grundsticken kon-
nen die Empfehlungen der DIN 5034-1 fir Wohnraume insbesondere im Erdgeschoss und
2.0G nicht eingehalten werden. Das geplante Vorhaben halt zu dieser Grundstiicksgrenze die
Abstandflachen fir Mischgebiete nach BauO NW jedoch ein. Insofern werden die Beeintrach-
tigungen als zumutbar eingestuft.

- Ander Minze 10:

4-Stunden-Kriterium der DIN 5034-1:

Die sudostliche Fassade des zweigeschossigen Grenzgebaudes weist im Erdgeschoss im
Planfall eine potenzielle Besonnung von 0 — 3 Stunden auf, wahrend im Nullfall das Kriterium
eingehalten wird. Im 1. OG der sudostlichen Fassade wird 2,5 — 3,5 Stunden potenzieller Be-
sonnung im Planfall erreicht, wahrend im Nullfall das Kriterium dort mit Gber 5 Stunden ein-
gehalten wird.

1-Stunde-Kriterium der DIN 5034-1:

Im Erdgeschoss der siddstlichen Fassade wird sowohl im Null- als auch Planfall das Kriteri-
um an der gesamten Fassade mit < 1 Stunde potenzieller Besonnung unterschritten. Die stid-
Ostliche Fassade im 1. OG weist < 0,5 Stunden potenzieller Besonnung im Planfall auf, wah-
rend im Nullfall das Kriterium dort mit 1 — 2 Stunden eingehalten wird.

Der Abbruch der Bestandsgebaude (Grenzbebauung) im stidwestlichen Bereich des Plange-
bietes im Planfall fihrt an der unmittelbar nordwestlich gegentberliegenden Bestandsfassade
An der Miinze 10 (Hauptgebaude) zu einer im Planfall geringfiigig langeren potenziellen Be-
sonnung (geringere Verschattung) in den Geschossen bis zum 2. Obergeschoss.

Bei der Grenzbebauung An der Mlnze 10 ist durch das geplante Vorhaben grundsatzlich mit
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einer Verschlechterung der Verschattungssituation zu rechnen. Das Gebaude wird als Einfami-
lienhaus mit einer Wohneinheit genutzt. In einem Wohnraum im 1. OG wird das 4-Stunden-
Kriturim mit bis zu 3,5 Stunden fast erreicht. Das Gebaude wurde als Grenzgebdude ohne Be-
achtung der Bauvorschriften flr Abstandsflachen im Jahr 1949 auf Widerruf genehmigt und
anschlief3end errichtet. Daher ist von einer geminderten Schutzwurdigkeit auszugehen und die
zunehmende Verschattung ebenfalls als zumutbar einzustufen. Bei dem Hauptgebaude an der
Milnze 10 ist jedoch mit einer Verbesserung der Besonnungssituation durch den Abbruch der
Grenzgebaude auf dem Plangrundstiick zu rechnen.

- Konrad-Adenauer-Ufer 83:

4-Stunden-Kriterium der DIN 5034-1:

Die nordoéstliche Fassade des Hauses Konrad-Adenauer-Ufer 83 liegt bereits im Nullfall auf-
grund der Eigenverschattung mit 1 — 4 Stunden potenzieller Besonnung unterhalb des 4-
Stunden-Kriteriums der DIN 5034-1. Diese Situation andert sich im Planfall durch den zusatz-
lichen Einfluss der Planung nicht. Die Planung flhrt hier zu einer zusatzlichen Verschattung
am Stichtag von maximal etwa 30 Minuten bei gleichzeitiger Unterschreitung des DIN-
Kriteriums.

1-Stunde-Kriterium der DIN 5034-1:

An der norddstlichen Fassade wird sowohl im Null- als auch Planfall das 1-Stunden-Kriterium
an der gesamten Fassade mit < 1 Stunde potenzieller Besonnung unterschritten.

Das Gebdude am Konrad-Adenauer-Ufer 83 wird als Blrogebaude genutzt. Fur die Ar-
beitsrdume werden in der DIN 5034-1 keine Anforderungen fiir die Besonnungssituation
definiert. Die Besonnung dieses Gebaudes entlang der norddstlichen Fassade ist bereits
im Nullfall eingeschrankt. Der wesentliche Effekt ist die Eigenverschattung, die sich aus der
Ausrichtung des Gebaudes ergibt. Durch das geplante Vorhaben wird diese Situation nicht
wesentlich beeinflusst. Durch eine ausreichende Besonnung des Gebaudes von der Ost-
seite, die durch die offene Lage zum Rhein hin begrindet wird, kbnnen die starker ver-
schatteten Bereiche innerhalb des Gebaudes ausgeglichen werden. Daher ist in diesem
Fall von gesunden Arbeitsverhaltnissen auszugehen.

7.7 Verkehr

Die bestehende Belastung auf dem Konrad-Adenauer-Ufer betragt 28.290 Kfz/24 h im nérdli-
chen Querschnitt (nordlich der Wérthstralle) und 28.610 Kfz/24 h im sudlichen Querschnitt
(stdlich der WérthstralRe) als DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke). In der Wérth-
stral’e werden 1.350 Kfz/24 h fir den DTV ermittelt.

Im Planfall wird der DTV fur den nérdlichen Querschnitt am Konrad-Adenauer-Ufer mit 28.370
Kfz/24 h ermittelt. Am stdlichen Querschnitt sind es 28.680 Kfz/24 h. In der Wérthstralle wird
eine Querschnittsbelastung von 1.450 Kfz/24 h im Querschnitt westlich des Konrad-Adenauer-
Ufers (und &stlich der Plangebietszufahrt) ermittelt. Gegentber dem Bestand ist eine Verande-
rung der Tag-Nachtverteilung am noérdlichen Querschnitt des Konrad-Adenauer-Ufers von 91%
tags bzw. 9% nachts auf 92% (tags) bzw. 8% (nachts) zu erwarten. Der Schwerverkehrsanteil
an der Wérthstralde im Tageszeitraum verringert sich um circa 1% (von 8% im Bestand auf 7%
im Planfall). Andere Werte (wie sudlicher bzw. nérdlicher Querschnitt des Konrad-Adenauer-
Ufers sowie die jeweiligen Schwerverkehranteile) bleiben im Bestand und Planfall unverandert.

Somit ist durch die Planung lediglich mit geringflgigen Veranderungen im Stral3enverkehr zu
rechnen. Negative Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.



-25-

7.8 Klima

Im Plangebiet herrscht ein stark anthropogen beeinflusstes stadtisches Klima, das dem Kii-
matoptyp ,Stadtklima ll1* entspricht. Zusatzliche Baumalinahmen in diesem Gebiet kdnnen
zu einer Verstarkung der klimatischen Belastung flhren.

Durch die Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung im Bestand wird schonend mit
Grund und Boden umgegangen und keine Flachen im AulRenbereich in Anspruch genom-
men. In der zuklinftigen Ausgestaltung wird durch festgesetzte Begriinungsmaflinahmen ei-
ner Verschlechterung der mikroklimatischen Verhaltnisse entgegen gewirkt. Mit den Festset-
zungen zur Flachenversiegelung und der Regelung der Begriinung der Tiefgarage sowie der
Dachbegriinung wird der Anpassung an den Klimawandel Rechnung getragen.

Weitere Minderungsmafnahmen sind die Dammung der Gebdude sowie die Bestandteile
des differenzierten Begriinungskonzeptes. Neben zwei Baumpflanzungen sind unter ande-
rem Grunstrukturen wie Rasenflachen, Schotterrasenflachen (als befahrbare Flachen flr
PKW-Stellplatze und die Zufahrt der Feuerwehr), Kletterpflanzen (an Einfassungsmauern,
Pergola und Mulleinhausung), Heckenpflanzungen im Wechsel mit Staudenpflanzungen so-
wie eine Vielzahl von GroRstrauchpflanzungen vorgesehen.

8. Planverwirklichung
Hinweise Fachplanungen

Die Belange des Denkmalschutzes wurden mit den zustandigen Dienstellen abgestimmt und
bei der Planung entsprechend berlcksichtigt.

Der Ausgleich der entfallenen Baume erfolgt durch zwei Ersatzpflanzungen innerhalb des
Plangebietes und durch Ausgleichszahlungen, die fir eine Pflanzung von Baumen in der
WorthstralRe verwendet werden sollen.

Umsetzung
Die Flachen des Plangebietes befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Ein Boden-
ordnungsverfahren ist nicht erforderlich.

Durchflhrungsvertrag

Das Planungsrecht wurde in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12
BauGB geschaffen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wurde ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlos-
sen. Dieser stellt die Realisierung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sicher.
Zusatzliche Regelungsinhalte des Durchfihrungsvertrages sind insbesondere:

- Anpassungen an die Erschlieung,
Anforderungen Liftungsanlagen,

Regelungen zu der Tiefgarage,

- Umsetzung der griinplanerischen Malinahmen,

Kosten fiir die Stadt KéIn

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs- und
ErschlieBungskosten von der Vorhabentragerin ibernommen. Der Stadt KéIn entstehen keine
Kosten.




