Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan 63451/02
Arbeitstitel: Nordlich ScheidtweilerstraBe/Maarweg in Kéln-Braunsfeld

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt KoIn gehdrt zu einer der wenigen Wachstumsregionen in Nordrhein-Westfalen. Um der
ansassigen und neu hinzukommenden Bevélkerung, die insbesondere aus den regionalen und
Uberregionalen Wanderungsgewinnen resultiert, attraktive Wohnangebote zu unterbreiten, ist die
Schaffung von Wohnraum ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung.

Die gute infrastrukturelle Ausstattung in der Umgebung des Plangebietes ermdglicht, dass wichtige
Weichen gestellt werden kdnnen, neue Wohnangebote in Koln auf die integrierten Wohnlagen
auch im Sinne einer Innenentwicklung unter Schonung des Freiraumes zu lenken.

Die CORPUS SIREO Projektentwicklung Kéln-West GmbH, nachfolgend CORPUS genannt, hat
ein circa 1 ha gro3es Grundstlick erworben, das sich im Kreuzungsbereich des Maarweges mit der
ScheidtweilerstralRe befindet. Es wurde von einem inzwischen abgebrochenen Mébelmarkt sowie
umgebenden privaten Stellplatzflachen eingenommen. Im Bebauungsplan sind die entsprechen-
den Teilgebiete mit WA 2 bis WA 6 bezeichnet.

Der Verlauf des lUibergeordneten Maarweges sowie die Ecksituation zwischen Maarweg und
Scheidtweilerstral’e werden mit einer stralRenbegleitenden Blockrandbebauung mit funf bis sechs
Geschossen neu gefasst. In der Innenlage zum Baesweiler Hof werden Geb&aude vorgesehen, die
sich Uber einem Sockel von drei Geschossen um weitere zwei Geschosse erheben, so dass hier
ein differenzierter Ubergang gestaltet wird.

In einem ersten Bauabschnitt, der sich im Eckbereich des Maarweges und der Scheidtweilerstralie
befindet, sollen im WA 2 bis WA 4 circa 75 Wohnungen entstehen. Etwa 55 weitere Wohnungen
sollen im zweiten Bauabschnitt im WA 5 und WA 6 errichtet werden.

Des Weiteren wird ein benachbartes, circa 0,4 ha grol3es Grundstiick, das mit einem Getranke-
markt und umgebenden Stellplatzen bebaut ist, mit in die planerischen Uberlegungen eingebunden
(WA 7 und WA 8). Dieses befindet sich im Eigentum eines Dritten. Hierdurch soll eine langerfristi-
ge, stadtebauliche Neuordnung des Stral3enabschnittes entlang der Scheidtweilerstral3e plane-
risch vorbereitet werden. Der Getrankemarkt bleibt jedoch zunachst bestehen.

Auf dem Grundstick des GetrAnkemarktes wird in Erganzung der oben genannten Strafl3enrand-
bebauung eine Gebaudezeile mit fiinf Geschossen vorgesehen, die das Quartier nach Siden ab-
rundet. Dort sind weitere circa 65 Wohnungen mdglich, die jedoch erst nach Aufgabe der Getran-
kemarkt-Nutzung realisiert werden kénnen.

Im Plangebiet liegt des Weiteren die bestehende Bebauung Scheidtweilerstralie 52 bis 58, die als
WA 1 bestandsorientiert einbezogen wird.

Mit dem Bebauungsplan werden die folgenden Planungsziele verfolgt:

- Entwicklung eines Quartiers, das sich in die stadtebauliche Situation einfiigt und dem Woh-
nungsbau insbesondere mit Eigentumswohnungen zugefthrt wird,

- Gestaltung einer attraktiven stadtebaulichen Ecklésung an der Kreuzung des Maarweges mit
der Scheidtweilerstral3e mit gewerblicher Nutzung in den Erdgeschossbereichen,
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- Entwicklung einer ruhigen Innenwohnlage, die an das nérdlich anschlieRende Wohngebiet
Baesweiler Stral3e anknupft,

- ErschlieBung des inneren Bereiches mit hoher Aufenthaltsqualitat fir FuRganger und Radfahrer
sowie Durchwegung des Plangebiets von der Scheidtweilerstral3e bis zur Baesweiler Stral3e,

- Abgrenzung zum Parkplatz des Getrankemarkts und zum KVB-Gelande zur Reduzierung opti-
scher Stérungen und larmtechnischer Immissionen,

- Erweiterungsmdglichkeit des Planungsansatzes mit weiterer Wohnbebauung bei Wegfall des
Getrankemarkts einschlief3lich Parkplatz zu einem spéteren Zeitpunkt.

Da kein geeignetes Planungsrecht besteht, muss ein nheuer Bebauungsplan aufgestellt werden, der
den bestehenden Bebauungsplan aul3er Kraft setzt. Der Stadtentwicklungsausschuss hat am
14.03.2013 gemal § 2 Absatz 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ge-
fasst.

Am 15.01.2014 fand im grof3en Sitzungssaal des Bezirksrathauses Lindenthal eine informelle Bir-
gerinformationsveranstaltung statt. Informell deshalb, da der § 13a BauGB eine solche Beteili-
gungsform nicht vorsieht. Dort wurde die Planung vorgestellt und diskutiert. Die Veranstaltung
wurde in einer Niederschrift festgehalten.

Des Weiteren wurden die betroffenen Fachdienststellen sowie die externen betroffenen Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB beteiligt.

Der Rat der Stadt KdIn beschloss am 13.11.2014 die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes.
Dabei hat bereits eine Abwagung uber die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen der Offent-
lichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgetragenen Anregungen
stattgefunden.

Die o¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes fand danach in der Zeit vom 22.01. bis
23.02.2015 statt.

Die Planung ist nun soweit fortgeschritten und abgestimmt, dass auf dieser Grundlage, vorbehalt-
lich einer entsprechenden Beschlussfassung, der Satzungsbeschluss gefasst werden kann.

Der Bebauungsplan setzt insgesamt circa 6 300 m2 an zu liberbauender Grundflache fest. Ferner
wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer UVP-Pflicht unterliegen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fliir eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Erhaltungsziele und der Natura 2000-
Gebiete (FFH-/Vogelschutzgebiete) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Des Weiteren wur-
den bei Begehungen keine geschuitzten Arten angetroffen. Ferner wurden keine Hinweise auf das
Vorhandensein von geschitzten Arten gefunden. Sollten im Falle von zu erteilenden Abrissge-
nehmigungen Erkenntnisse auf das Vorhandensein geschiitzter Arten auftreten, werden im Zuge
des Genehmigungsverfahrens entsprechende Auflagen ausgesprochen.

Da die Planung einerseits der Wiedernutzbarmachung von bebauten Flachen und gleichzeitig ei-
ner MaRnahme der Innenentwicklung dient, seine zulassige zu versiegelnden Flache deutlich un-
terhalb von 20 000 m? liegt und die sonstigen Voraussetzungen des 8§ 13a Absatz 1 Satz 2 Num-
mer 1 BauGB vorliegen, wird das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB angewandt. Das
bedeutet, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird. Ferner gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als erfolgt. Eine Ausgleichspflicht besteht so-
mit nicht. Eine Ausgleichpflicht wirde aber auch ohne beschleunigtes Verfahren nicht bestehen, da
aufgrund des vorhandenen hohen Versiegelungsgrades im Bereich der geplanten Hochbauten
gegenuber der heute schon zulassigen Bebauung auf Grundlage des § 34 BauGB beziehungswei-
se auf der Grundlage des Bebauungsplanes 63450/03 keine zusatzliche Versiegelung mehr vor-
genommen werden kann. Zwar werden einige Baume von den Festsetzungen fir die baulichen
Anlagen Uberplant; bei diesen Baumen handelt es sich jedoch nicht um gesetzlich geschiitzte
Baume oder aus fachlicher Sicht besonderen Baumbestand, so dass fiir den Fortfall der Baume
ein Ausgleich nach der Baumschutzsatzung fur ausreichend erachtet wird.
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2. Plangebiet
2.1 Lage und GroBe

Das in Summe circa 1,5 ha grof3e Plangebiet liegt im Kdlner Stadtteil Braunsfeld.

Der Plangeltungsbereich wird im Norden von der bestehenden Wohnbebauung am Baesweiler
Hof, im Osten vom Stral3enbahndepot der KVB, im Stiden von der Scheidtweilerstrae und im
Westen vom Maarweg begrenzt.

2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rand des Stadtteilzentrums Braunsfeld. Gegenuber
dem Plangebiet an der Scheidtweilerstral3e liegt als groRere Einrichtung des Einzelhandels ein Hit-
Markt. Vor allem entlang der Aachener StralRe hat sich eine Vielzahl von kleineren und gro3eren
Einzelhandelsnutzungen etabliert. Sie werden erganzt durch ein reichhaltiges Angebot an Dienst-
leistungen und gastronomischen Einrichtungen.

Nordlich des Plangebietes hat die CORPUS das Wohnquartier Baesweiler Hof realisiert. Dort sind
neben klassischen Mehrfamilienhdusern auch besondere Eigentumswohnungstypen als Maisonet-
te-Wohnungen in der Anmutung von Stadthdusern (mit einem darlber querliegenden Staffelge-
schoss mit Penthaus-Wohnungen) in einem autofreien Wohnumfeld entstanden.

Entlang des Maarweges und der ScheidtweilerstraRe dominiert ebenfalls die Wohnnutzung. Insbe-
sondere in den Erdgeschosszonen befinden sich teilweise gewerbliche Einstreuungen, die aus
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen gebildet werden. Westlich jenseits des Maarweges
liegen groRe, zusammenhangende Wohnviertel.

Ostlich des Plangebietes betreiben die Kolner Verkehrs-Betriebe (KVB) ein StralRenbahndepot mit
Instandsetzungs- und Reparaturbetrieb auch zur Nachtzeit.

2.3 ErschlieBung

Die Ubergeordnete Anbindung des Plangebietes nach Osten zur Innenstadt und Inneren Kanal-
stralRe sowie nach Westen Richtung Autobahnring erfolgt Gber die Aachener Stral3e.

Das Plangebiet selbst grenzt an die StralRen Maarweg und Scheidtweilerstrae an. Der Maarweg
ist eine bedeutende Verbindungsstral3e, die ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist. Die Scheidt-
weilerstraf3e erschlief3t hauptséchlich die anliegenden Nutzungen, ist aber aufgrund der Tatsache,
dass am Knotenpunkt Aachener Stral3e/Gurtel nicht alle Fahrbeziehungen mdglich sind, auch eine
gern genutzte Verbindung zwischen Stadtwaldgirtel und Maarweg. Mit der Hauptverwaltung der
KVB, der DKV und dem Hit-Markt sind verkehrsintensive Nutzungen Anlieger der Scheidtweiler-
stral3e, die sowohl in den Verkehrsspitzen des Berufsverkehrs als auch tagsiiber im Einkaufsver-
kehr ein spurbares Verkehrsaufkommen generieren.

Die nachstgelegene Haltestelle im Stadtbahnliniennetz der KVB ist die Haltestelle "Maarweg". Sie
liegt fuBlaufig rund 200 m vom Plangebiet entfernt. An der Haltestelle "Maarweg" verkehrt die Li-
nie 1 in hoher Takth&ufigkeit. An der Haltestelle "Aachener StraRe/Girtel", die eine Station weiter
stadteinwarts liegt, kdnnen die Linien 7 und 13 erreicht werden.

2.4 Fliachennutzungsplan (FNP)
Der rechtsverbindliche FNP der Stadt Koln stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Der FNP wird auf Grundlage des § 13a BauGB im Wege der Berichtigung als Wohnbauflache an-
gepasst.
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2.5 Rahmenplanung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Rahmenplanung Braunsfeld/Mingersdorf/Ehrenfeld, die am
20.07.2000 von Rat der Stadt KoIn beschlossen wurde. Aus der dort aufgefiihrten Einzelmaf3nah-
me 1.2 im MalBhahmenprogramm ergibt sich, dass das Plangebiet fur die Errichtung von freifinan-
Zierten Geschosswohnungsbauten/Stadthausern durch private Wohnungsbauunternehmen vorge-
sehen ist.

Die Aussagen der Rahmenplanung decken sich daher mit den Zielen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes.

2.6 Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan 63450/03 vom 16.01.1989 setzt fir das Plangebiet ein Misch-
gebiet fest. Entlang des Maarweges bis in die Kreuzung mit der Scheidtweilerstral3e ist eine stra-
Benbegleitende Bebauung mit vier Vollgeschossen in einem 14 m tiefen Baufeld festgesetzt. Ent-
lang der Scheidtweilerstral3e bewegt sich die festgesetzte Bebauung in einem Rahmen bis drei
Vollgeschossen. Im rickwartigen, nordlichen Teil sind ein bis zwei Vollgeschosse in einem grof3en,
zusammenhangenden Baufeld zuldssig. Als Bauweise ist im gesamten Plangebiete eine geschlos-
sene Bauweise vorgegeben. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4 und die Geschossflachenzahl
(GFZ) mit 1,0 festgesetzt.

Die Rechtskraft des neuen setzt die unterliegende Festsetzung des alten Bebauungsplanes aulRer
Kraft.

2.7 Soziale Infrastruktur

Im Stadtteil Braunsfeld steht die Umsetzung einer dreigruppigen Kindertagesstatte im Baugebiet
Eupener StraRe/ehemaliges Sidolgelande vor dem Baubeginn. Zusammen mit anderen, geplanten
Neubauten im Stadtbezirk Lindenthal ist der Kindergartenbedarf gedeckt, so dass im vorliegenden
Plangebiet kein weiterer Standort hierfir vorgesehen werden muss.

Die dem Plangebiet ndchstgelegenen Grundschulen im Stadtbezirk Lindenthal sind die GGS Gei-
lenkircher StralRe, die KGS Lindenburger Allee und die KGS Freiligrathstral3e. Nach derzeitiger
Einschéatzung werden in der nachstgelegenen GGS Geilenkircher Straf3e fir die zu erwartenden
Zuzlge keine ausreichenden Schilerplatze in Wohnungsnéhe zur Verfligung stehen, so dass auch
auf die oben genannten entfernteren Standorte ausgewichen werden musste. Dabei wird mit ei-
nem Mehrbedarf wahrend der Erstbezugsphase von bis zu 39 Platzen im offenen Ganztagsange-
bot gerechnet. Langfristig reduziert sich dieser Bedarf auf circa 20 Platze.

Fur den Bedarf an offentlich zug&nglichen Spielangeboten wurde in der vorliegenden Planung der
CORPUS Sorge getragen. Hierfir ist eine Flache von circa 470 m2 (zuziiglich der autofreien zen-
tralen ErschlielBungsachse als Rickgrat einer "Spiellandschaft” im Umfang von circa 720 m?2) vor-
gesehen, die zwar in privater Hand verbleibt, jedoch Uber ein offentliches Wegerecht fiir die Allge-
meinheit gesichert ist. Nahere Einzelheiten zur Herstellung, Unterhaltung und Sicherungspflicht der
offentlich zuganglichen Spielflachen enthélt der stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Kéin
und dem Mal3hahmentréger.

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird ein Bedarf an einem mobilen Jugendangebot
gesehen. Hierzu kénnen die im Bebauungsplan festgesetzten, 6ffentlichen Wegeflachen dienen.

3. Planinhalt

Die CORPUS hat in Kooperation mit dem Dezernat fir Stadtentwicklung, Planen, Bauen und Ver-
kehr der Stadt KéIn eine Mehrfachbeauftragung unter Beteiligung von sieben Planungsbiros
durchgefiuhrt. Durch einstimmigen Beschluss der Jury wurde das Kdlner Biro Trint + Kreuder zum
Sieger gekurt und zur Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren empfohlen.
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Es wird eine Blockrandbebauung mit finf Vollgeschossen entlang des Maarweges und der Scheidt-
weilerstrafl3e vorgesehen. Der Eckbereich der beiden StraRen soll durch eine Bebauung mit sechs
Vollgeschossen betont werden. An der Scheidtweilerstraf3e wird der Blockrand getffnet, um eine
Wegeverbindung in Richtung Baesweiler Hof vorzusehen. Die bestehende Bebauung am Baeswei-
ler Hof wird aus Larmschutzgriinden entlang der Grenze zum KVB-Gelande in geschlossener, flnf-
geschossiger Bauweise und unter Zuhilfenahme von Larmschutzgrundrissen fortgefuihrt. Zeilenarti-
ge Baukorper in der Innenlage, die auf einem dreigeschossigen Sockel zwei weitere, seitlich zu-
rickgestaffelte Vollgeschosse besitzen, ergdnzen das Motiv des stadtebaulichen Entwurfs.

Im Eckbereich Maarweg/Scheidtweilerstrale sollen im WA 3 entlang eines neuen Platzbereiches
im Erdgeschoss nur wohnerganzende, gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden. Aus diesem
Grunde sind hier nur die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anla-
gen fur Verwaltungen und Raume fir freie Berufe gemaf3 § 13 BauNVO zulassig.

Der Blockinnenbereich und der Platzbereich an der Ecke Maarweg/Scheidtweilerstral3e soll Fuf3-
gangern und Radfahrern vorbehalten bleiben. Lediglich Einsatzfahrzeuge und Umzugswagen kon-
nen die dortigen Flachen im Bedarfsfalle befahren. Die oben genannten Wege- und Platzflachen
tragen privaten Charakter. Die ErschlieBung der inneren Gebaude insbesondere im WA 5 und
WA 6 wird im Bauantragsverfahren durch die Eintragung von Baulasten gesichert. Allerdings soll
die Verbindung zwischen Scheidtweilerstral3e und dem Baugebiet Baesweiler Hof und die baum-
bestandene Mittelachse mit dem 6ffentlichen Spielangebot als 6ffentliche Durchwegung vorgese-
hen werden.

Das Plangebiet wird durch zwei voneinander unabhéngig organisierte Tiefgaragen unterbaut. Die
Tiefgarage der CORPUS (WA 2 bis 6) wird Uber eine zweispurige Zufahrt am Maarweg erreicht.
Die zweite Tiefgarage (WA 7 und 8) wird von der Scheidtweilerstral3e ebenfalls Giber eine zweispu-
rige Rampe erschlossen. Die Gestaltung der Tiefgaragenzufahrten wird so vorgesehen, dass keine
Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs erfolgt.

Das Freiraumsystem wird Uber eine zentrale Mittelachse mit Baumpflanzungen und dem oben ge-
nannten Anbindungspunkt an den Baesweiler Hof in der Innenlage gebildet. Der Quartiersplatz im
westlichen Bereich des Plangebietes mit den 6ffentlich zuganglichen Spielangeboten bildet den
Endpunkt der oben genannten Achse.

Insgesamt werden circa 195 Wohneinheiten geplant. Auf dem Grundsttick der CORPUS (WA 2 bis
6) werden circa 130 neuen Wohneinheiten als Eigentumsmaf3nahme entstehen, und auf dem
Grundstuck des Getrankemarktes (WA 7 und 8) sind weitere circa 65 Wohnungen moglich, die
jedoch erst nach Aufgabe der Getrankemarkt-Nutzung realisiert werden kénnen.

Der 1. Bauabschnitt umfasst die Blockrandbebauung entlang dem Maarweg bis zur geplanten fuf3-
laufigen Verbindung zum Wohnquartier Baesweiler Hof einschliel3lich der westlichsten Blockinnen-
bebauung (WA 2 bis WA 4). Dort sollen circa 75 Wohnungen und die gewerblichen Einheiten ent-
lang des neuen Platzes entstehen.

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Es wird ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Mit der Festsetzung eines WA wird ein
gewisses Mal3 an Nutzungsmischung auch nach erstmaliger Umsetzung des Bebauungsplanes
erma@glicht. Die nach § 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zulassigen,
gewerblichen Nutzungen, die im vorliegenden Bebauungsplan innerhalb aller Teilgebiete bis auf
das Teilgebiet WA 3 im Erdgeschoss ausgeschlossen werden, wirden zu viel Verkehr induzieren
und waren nicht mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbar. Der Schwerpunkt der Entwicklung
liegt auf der Errichtung von Wohngebauden in der bereits begrindeten Ausformung.

Lediglich im Eckbereich des Maarweges mit der ScheidtweilerstralRe soll im WA 3 in Zusammen-
hang mit dem neuen Quartiersplatz eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschossbereich vorge-
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schrieben werden, die den urbanen Charakter des Standortes unterstreicht. Wohnungen sind dort
demzufolge nicht zulassig.

Im Bereich von WA 7 und WA 8 bleibt zun&chst der Getrankemarkt mit seinen nach Westen aus-
gerichteten Stellplatzflachen bestehen. Um ihm tber den Bestandsschutz hinaus, eine gewisse
Perspektive zu erdffnen, wird er mit dem Mittel des erweiterten Bestandsschutzes (nach § 1 Ab-
satz 10 BauNVO) belegt. Innerhalb der oben genannten Teilgebiete sind demnach Anderungen mit
Ausnahme von Nutzungsanderungen oder Erneuerungen ausnahmsweise zulassig. Dies bedeutet,
dass dort im Wesentlichen Instandhaltungs- und Sanierungsmafinahmen durchgefiihrt werden
kénnen. Die Zulassigkeit der oben genannten MalRnahmen knupft sich jedoch an die Bedingung,
dass weder die zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes (Bekanntmachung) beste-
hende Geschossflache noch die bestehende Flache fir Stellplatze vergrof3ert wird. Gleichwohl ist
ein immissionsschutzrechtlich vertragliches Nebeneinander zwischen dem noch bestehenden Ge-
trAnkemarkt und der neu hinzukommenden Wohnbebauung zu sichern, da der GetrAnkemarkt da-
mit in seinem Emissionsverhalten festgeschrieben ist. Umgekehrt wird die fir die neue Wohnbe-
bauung vorgesehene Flache im Sinne des Immissionsschutzes als vorbelastet gekennzeichnet.
Dort sind im Sinne eines "Zwischenwertes" nach Ziffer 6.7 TA Larm Immissionsrichtwerte von

58 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht zu dulden. Dieser Sachverhalt wird spater im Kapitel
Larm noch eingehender erlautert und ist Ausdruck des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnah-
me.

Zur Sicherung der Héhenentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes werden die dort vorgesehe-
nen Vollgeschosse festgesetzt. Alle Geschosse stellen Vollgeschosse dar. Weitere Staffelge-
schosse, die sich tber Vollgeschossen ergeben, sind nicht vorgesehen. Dies sichert die Festset-
zung zur maximalen Gebaudehdhe.

Um die Héhenentwicklung der Gebaude neben der Zahl der Vollgeschosse im Detail zu steuern,
werden auf die unterschiedlich hohen Bauteile bezogen, maximale Gebdudehdhen festgesetzt.

Im Ubergangsbereich des WA 6 zur angrenzenden Bebauung Baesweiler Hof soll das stadtebauli-
che Motiv der gestaffelten Larmschutzbebauung zum KVB-Gelande fortgesetzt werden. Um dieses
Schutzziel zu sichern, sind neben der geschlossenen Bebauung dort auch eine Baulinie und eine
zwingende Gebaudehohe festgesetzt. Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiihrung nicht
Uber Gebihr einzuschranken, sind bezlglich der zwingenden Gebaudehdhe geringfligige Abwei-
chungen moglich.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfuhrung nicht Giber Gebiihr zu beschranken, wird festge-
setzt, dass Bauteile (z. B. Aufzugsuberfahren, Haustechnik, Gelander, Anlagen zur Erzeugung von
regenerativer Energie), die stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung sind, die maximale Ge-
baudehdhe um bis zu 1,50 m Uberschreiten dirfen. Die Einhaltung der Anforderungen des § 6 der
Landesbauordnung NRW (Abstandsflachen) wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens selbst-
verstéandlich berucksichtigt.

Zur eindeutigen Bestimmung der Wandhohe im Rahmen der spateren Abstandsflachenermittlung
werden auch die geplanten Gelandehdhen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Festsetzung ist
notwendig, da sich das nattrliche Gelande unterhalb des geplanten Geléandes befindet. Die ge-
plante Gelandesituation wird durch den Bau der Tiefgaragen neu geordnet und an das Hohen-
niveau im Bereich des Baesweiler Hofes angepasst. Die festgesetzten, geplanten Gelandehthen
der Bebauung Baesweiler Hof und der durch den vorliegenden Bebauungsplan erméglichten Be-
bauung sind mit 50,8 m iNHN an der Nahtstelle der Baugebiete identisch. Um noch geringfiigige
Abweichungsmaoglichkeiten im Rahmen der Bauausfihrung (z.B. Gefallesituation zur Entwasse-
rung) zu ermdoglichen, kénnen die geplanten Gelandehéhen um maximal 0,5 m Uber- oder unter-
schritten werden. Auch hier wird die Einhaltung der Abstandsflachen im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens beachtet.

Zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird eine GRZ von 0,4 bis 0,5 fiir die Hochbauten
festgelegt. Der Blockrand zum Maarweg und der Scheidtweilerstral3e erfahrt hierbei mit seiner ge-
schlossenen Bauweise eine hthere Verdichtung als die Innenlage zum Wohngebiet Baesweiler
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Hof, die in offener Bauweise realisiert wird. Die leichte Erh6éhung der GRZ iiber den Hochstwert
des § 17 BauGB von 0,4 hinaus, begrundet sich auch mit dem Umstand, dass Terrassen bei der
Berechnung der GRZ nach § 19 Absatz 2 BauNVO mitzurechnen sind. Fur die eigentlichen Hoch-
bauten wird eine GRZ von 0,4 eingehalten.

Zusammen mit den in § 19 Absatz 4 BauNVO geregelten, zulassigen Uberschreitungsmaglichkei-
ten der festgesetzten GRZ wird der zulassige Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke fixiert. Fir
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, wie zum Beispiel Tiefgara-
gen, Keller- und Technikraume, die zum Teil zwischen den eigentlichen Hochbauten errichtet wer-
den, wird eine Uberschreitungsmoglichkeit der Versiegelung zwischen 0,6 und 0,95 zugelassen.
Die Festsetzung steht insbesondere im Zusammenhang mit dem Ziel, die Stellplatze fir die Be-
wohner in Tiefgaragen beziehungsweise Stellpléatze und Garagen innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen anzuordnen und damit ein von den Anlagen des ruhenden Verkehrs freies und
durchgriint gestaltetes Wohnumfeld zu sichern, dass nicht durch oberirdisch abgestellten Fahrzeu-
gen optisch beeintrachtigt wird. Die Uberschreitung der sogenannten Kappungsgrenze von 0,8 in
Teilgebieten erscheint angemessen, da bereits das heutige Gelande durch die inzwischen abge-
brochenen Hochbauten des Mébelmarktes vollstandig versiegelt war. Auch im Bereich der versie-
gelten Stellplatzflachen waren nur wenige offene Flachen von Baumbeeten vorhanden.

Die GFZ wird mit einem Wert zwischen 1,05 und 1,6 festgelegt. Auch hier ist es ahnlich der Fest-
setzung der GRZ stadtebauliches Ziel, eine geschlossene Bauweise als Blockrand entlang des
Maarweges und der Scheidtweilerstral3e zu definieren und die Innenlage zum Baesweiler Hof auf-
gelockerter zu gestalten. Im Bereich des vorgesehenen Quartiersplatzes wird mit die héchste Ver-
dichtung vorgesehen, um dort einen stadtebaulich urbanen Akzent zu setzen.

Fur den 1. Bauabschnitt (WA 2 bis WA 4) wird eine GRZ von 0,4 bis 0,45 und eine GFZ von 1,05
bis 1,6 festgelegt. Fir Nebenanlagen und Anlagen unterhalb der Erdoberflache wird vorhabenbe-
dingt eine zusatzliche Versiegelung von 0,8 bis 0,95 zugelassen.

Die Ausfiihrung von Tiefgaragen wird per Festsetzung zur zulassigen Geschossflache beglnstigt.
Dies ist erwiinscht, da so ein Anreiz geschaffen wird, dass der gesamte ruhende Verkehr unterhalb
der Gelandeoberflache untergebracht wird. Dabei ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu
bertcksichtigen, dass fir notwendige Stellplatze 25 m2 je Stellplatz angerechnet werden durfen.

Die stadtebaulichen Griunde fiir die Verdichtung und die teilweise Uberschreitung der stadtebauli-
chen Kennwerte aus dem § 17 Absatz 1 BauNVO ergeben sich aus der Zielsetzung der Stadt Kdln
zur Schaffung dringend bendétigten, attraktiven Wohnraums fir die anséssige und die neu hinzu-
kommenden Bevdlkerung (aus den Wanderungsgewinnen). An einem infrastrukturell gut erschlos-
senen Standort kann im Plangebiet ein Schwerpunkt im Bereich der Wohnraumversorgung defi-
niert und gleichzeitig die stadtebauliche Entwicklung auf die Innenentwicklung gelenkt werden. Ei-
ne Alternative, die eine zusétzliche Versieglung von bisher als Freiraum genutzten Flachen zum
Beispiel an den Siedungsrandern des Stadtteiles Lindenthal zum Ziel hatte, kann durch diese
Nachverdichtung im Bestand wirkungsvoll entgegengetreten werden. Dies steht im Einklang mit
der Novellierung des BauGB und der BauNVO im Jahre 2013 zur Reduktion der fortschreitenden
Flachenversiegelung und vermindert somit gleichzeitig die Entstehung von berufsbedingten Pen-
delverkehren vom Stadtrand in die Zentren.

Zur Sicherstellung einer stadtebaulich angemessenen Lésung dieser Innenverdichtung wurde die
oben genannte Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt. Diese wurde durch eine breit aufgestellte Jury
aus Politik, Verwaltung, Bauherrenschaft und Fachleuten beurteilt und in zwei Stufen durchgefihrt.
Das Ergebnis unterlag weiterhin einem zusétzlichen Uberarbeitungsauftrag.

Als ausgleichende MalRhahmen wird das Plangebiet tGiber verschiedene Begrinungsmaflinahmen
intensiv gestaltet. Neben zum Erhalt vorgesehenen Baumen im Bereich des Quatrtiersplatzes sind
auch Baumpflanzungen im Bereich der zentralen Mittelachse aul3erhalb der Tiefgaragenflachen
vorgesehen. Die Baugrundstiicke zwischen den Wohngeb&uden werden abseits der geplanten
Wegeflachen begrint und durch Heckenpflanzungen ansprechend gestaltet. Alle Gebaude erhal-
ten eine extensive Dachbegriinung, die sich positiv auf das Mikroklima auswirken wird.

/8



-8-

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden dadurch befriedigt, dass genligend Stellplatze fur die vorge-
sehene Bebauung eingeplant werden und der Einfluss des ruhenden Verkehrs dadurch gemildert
wird, dass es Ziel ist, im WA 2 bis WA 8 Stellplatze in Tiefgaragen und innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache sowie Garagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen unterzubrin-
gen.

Der Standort liegt in raumlich enger Lage zum Strafl3enbahnnetz der KVB in der Aachener Stralie,
so dass auch vor diesem Hintergrund eine angemessene Verdichtung zur Beginstigung des 6f-
fentlichen Personennahverkehres bei der Verkehrsmittelwahl beitragt.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie orientieren sich
eng am stadtebaulichen Konzept. Um bei der Bauausfiihrung noch geringfligige Verschiebungs-
mdglichkeiten der circa 13 m bis 15 m breit geplanten Baukdrper zu ermdglichen, wurden die
Uberbaubaren Grundstucksflachen mit einer Tiefe von 14 m bis 15,5 m vorgegeben. Damit ver-
bleibt noch ein geringfugiger Spielraum zur Verschiebung der Baukorper innerhalb des vorgege-
benen Baufeldes.

Im Ubergangsbereich des WA 6 zur angrenzenden Bebauung Baesweiler Hof soll das stadtebauli-
che Motiv der gestaffelten Larmschutzbebauung zum KVB-Gelande vorgesetzt werden. Um dieses
Schutzziel zu sichern, sind neben der geschlossenen Bebauung dort auch eine Baulinie und eine
zwingende Gebaudehohe festgesetzt.

Um klarstellend die Errichtung von Balkonen au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu
ermdglichen, diirfen Balkone zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen um 1,5 m und zu den sonstigen,
privaten Flachen um 2 m die Baugrenzen Uberschreiten. Die Festsetzung zu den Balkonen ist not-
wendig, um die Anleiterbarkeit der Feuerwehr zu sichern.

Da Terrassen in den Erdgeschosszonen nicht ohne weiteres aufRerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen errichtet werden dirfen, wird ihr Bau bis zu 3 m aul3erhalb der Baugrenzen zugelas-
sen.

Die Festsetzung der Bauweise ist auf das stadtebauliche Konzept abgestimmt. Demnach wird ent-
lang des Maarweges und der Scheidtweilerstral3e (WA 1 bis WA 3 sowie WA 7 und WA 8) die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, um hier die in der Umgebung vorherrschend vorhandene Block-
randbebauung zu sichern. Innerhalb des WA 4 dient die geschlossene Bauweise dazu, dass im
westlichen Ubergang zu bestehenden baulichen Anlagen im WA 1 eingeschossig angebaut wer-
den muss. Im WA 6 sichert die geschlossene Bauweise den lickenlosen Anbau an die baulichen
Bestande im Bereich des Baesweiler Hofes und dient somit der Abschirmung vor Gewerbe-
Emissionen des 6stlich angrenzenden KVB-Betriebshofes.

Im Blockinnenbereich (WA 5) wird die offene Bauweise festgesetzt, um hier im Ubergang zur Be-
standsbebauung Baesweiler Hof die Errichtung von Gebauden mit entsprechenden, seitlichen Ab-
standen vorzusehen.

3.3 Verkehr

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Verkehrsuntersuchung des Biros
Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH erstellt. Demnach erzeugt das Plangebiet mit der nun vor-
gesehenen Wohnbebauung werktéglich und in Summe aus Ziel- und Quellverkehr rund 820 Kfz-
Fahrten/24 h. Die entfallenden Nutzungen weisen heute eine Verkehrsstarke von rund 2 015
Kfz/24 h auf, so dass die geplante Entwicklung zu einer Reduktion der Verkehrsmenge von rund
1 200 Kfz/24 h fuhren wird. Diese Entlastung wird auch im Verkehrsablauf der Spitzenstunden zu
einer leichten Verbesserung im nahen Umfeld fihren; vor allem an den beiden Knotenpunkten
Maarweg/Scheidtweilerstral3e und Scheidtweilerstral3e/Parkplatzzufahren (Nord + Sid). Der Ver-
kehrsablauf in den Spitzenstunden ist daher vergleichbar mit dem Bestand. Es besteht nach gut-
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achterlicher Aussage die Tendenz, dass die geplante Entwicklung im Nahbereich des Plangebietes
zu verbesserten Verkehrsablaufen fuhrt. Dies hat auch zur Folge, dass langerfristig auch eine Ab-
nahme der Belastung beziiglich Verkehrslarm und verkehrsbedingten Luftschadstoffen zu erwarten
ist.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, im Kreuzungsbereich Maarweg/Scheidtweilerstral3e einen
neuen urbanen Quartiersplatz vorzusehen. Diese Zielrichtung deckt sich mit der Festsetzung im
WA 3, die vorsieht, dass in den Erdgeschosszonen, die sich unmittelbar zu diesem Platz ausrich-
ten, nur gewerbliche Nutzungen zulassig sind. Der Platz wird per Gehrecht fir die Allgemeinheit
gesichert. AuBerdem wird zur mdglichen Leitungsfiihrung Uber diesen Platz auch ein Leitungsrecht
fur die Versorgungstréager als mogliche Option festgesetzt. Fir Einsatzfahrzeuge bleibt der Platz
auch im Bedarfsfall befahrbar, ohne dass dies einer Festsetzung bedarf.

Die CORPUS wird diesen Platz in Abstimmung mit der Stadt KoIn herstellen und dann per Kauf-
vertrag an die anliegende Eigentiimergemeinschaft tibergeben, die dann unter anderem auch die
Verkehrssicherungspflicht erhalt.

Die Wegeverbindung zwischen Scheidtweilerstrale und dem Wohngebiet Baesweiler Hof wird als
Flache mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt. Sie soll den Weg zwischen Baeswei-
ler Hof und den Versorgungsangeboten im Stadtteilzentrum Braunsfeld verkiirzen und einen opti-
mierten Zugang zur StralRenbahnhaltestelle im Bereich der Aachener Stral3e sichern. Um die 6f-
fentliche Zuganglichkeit zu den Spielangeboten zu gewéhrleisten, wird der 6ffentlich nutzbare Zu-
weg und die 6ffentliche Zugéanglichkeit der Anlagen in der Innenlage ebenfalls Uber Flachen, die
mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten ist, gesichert.

Um die Leichtigkeit und Zugigkeit des Verkehrs auf dem Maarweg und der Scheidtweilerstral3e zu
sichern, wurden Ein- beziehungsweise Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragen festgesetzt. Das bedeu-
tet, dass aufRerhalb der festgesetzten Bereiche keine den Verkehrsfluss stérenden Ein- und Aus-
fahrten entlang des Maarweges und der ScheidtweilerstraRe zulassig sind.

Die Zufahrt von Einsatzfahrzeugen und Umzugswagen im Bereich der Blockrandoffnung an der
ScheidtweilerstralRe in die Innenlage wird durch die Festsetzung der Tiefgaragenein- und -aus-
fahrten nicht berGhrt.

Der Bereich, der planungsrechtlich von Tiefgaragen unterbaut werden darf, wird als zeichnerische
Festsetzung im Bebauungsplan gesichert. Bauordnungsrechtliche Regelungen bleiben von dieser
Festsetzung unberihrt, da hinter dieser Festsetzung zuriickgeblieben werden kann.

Innerhalb des WA 1 ist der riickwartige Bereich des Grundstuickes tber eine Durchfahrt im stra-
Renbegleitenden Gebaude erreichbar und fur Stellplatze nutzbar. Durch die Festsetzung der Tief-
garagen besteht die Moglichkeit, dass dieser Bereich auch neu geordnet werden kann.

Das Plangebiet der CORPUS innerhalb der Teilgebiete WA 2 bis WA 6 soll von oberirdischen
Stellplatzen befreit sein, um ein angenehmes Wohnumfeld ohne optische Barrieren, mit einem ho-
hen Grinanteil und ohne unnétige Larm- und Abgasbelastung in der Innenlage zu sichern. Stell-
platze fur die Bewohner und auch die Besucher des Plangebietes sind in Tiefgaragen bezie-
hungsweise Stellplatze und Garagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen anzuordnen
und dadurch weitgehend dem Blick der Offentlichkeit entzogen werden, da die tberbaubaren
Grundstucksflachen fur die bauliche Hauptnutzung herangezogen werden. Die Liftungséffnungen
der Tiefgaragen sollen so platziert werden, dass sie moglichst nicht in Bereichen mit erhdhter Auf-
enthaltsfunktion liegen werden.

Innerhalb der Teilgebiete WA 7 und WA 8 bleiben die Stellplatze fur den Getrankemarkt zunéchst
erhalten. Diese sind auch durch die Regelungen zum erweiterten Bestandsschutz nach § 1 Absatz
10 BauNVO geschutzt. Sollte jedoch die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene und auch fest-
gesetzte Stralenrandbebauung entlang der ScheidtweilerstralRe realisiert werden, so sollen dann
im WA 7 und WA 8 ebenfalls alle Stellplatze in Tiefgaragen angeordnet werden.
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Aufgrund der guten Erreichbarkeit des Plangebietes durch den OPNV kénnen die notwendigen
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (ein Stellplatz pro Wohnung nach der Landesbauordnung NRW) um
25 % reduziert werden. Es liegt im Ermessen der Bauherren, ob sie von dieser Regelung Ge-
brauch machen. CORPUS hat sich entschieden, circa 1,1 Stellplatze pro Wohneinheit anzubieten.

3.4 Spielflachen

Im Bereich des WA 2 wird ein 6ffentlich zuganglicher Spielplatz festgesetzt, um die Belange von
spielenden Kindern nicht nur aus dem Plangebiet zu sichern.

3.5 Grinordnerische Festsetzungen

Das circa 1,5 ha grolR3e Plangebiet wurde insbesondere von einem zwischenzeitlich abgebroche-
nen Mobelmarkt eingenommen. Die diesen abgerissenen Mébelmarkt umgebenden privaten Stell-
platzflachen sind derzeit noch in Funktion, hierbei zum Teil fir den Hit-Getrdnkemarkt. Des Weite-
ren sind im Plangebiet Pflanzbeete mit verschiedenen Baumen und Buschwerk vorhanden. Im
Plan-Areal entlang der Scheidtweilerstral3e stehen mehrere Baume, unter anderem drei Linden,
drei Ahorne sowie mehrere Rotdorne. Auf der Stellplatzanlage des Getrdnkemarktes sind drei
Baume gepflanzt, namlich zwei Linden und ein Rotdorn. Au3er den gepflanzten Blischen in den
Pflanzbeeten der Stellplatzanlage hat sich nach Abbruch des Mébelmarktes zwischenzeitlich Ru-
deralvegetation auf den nérdlich gelegenen Teilflachen eingestellt. Dartiber hinaus sind im Zuge
der Erteilung der Abrissgenehmigung fur den Mébelmarkt drei Baume nach erteilter Fallgenehmi-
gung beseitigt worden, und zwar zwei Ahorne und eine Esche. Fur diese drei Baume sind entspre-
chend der Fallgenehmigung vier Obstbdume im Rahmen des Konzeptes neu zu pflanzen. Dieses
wird nach Abschluss der BaumaflRnahmen auf dem Grundstiick der Investorin des ersten und zwei-
ten Bauabschnittes erfolgen.

Die Stadt KoéIn hat fir PflanzmalRnahmen und Pflanzqualitédgten von BAumen und Strauchern die
Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen nach § 135a bis 135c BauGB mit Stand
vom 15.01.2012 entwickelt. Diese Grundséatze werden als Norm in den Bebauungsplan tibernom-
men, um einheitliche MaR3stabe fur alle Vorhaben auf dem Gebiet der Stadt K&In zu fixieren.

Im Bereich des vorgesehenen Quartiersplatzes werden vier Baume zum Erhalt festgesetzt. Diese
Festsetzung sichert die vorhandene Baumkulisse im Eckbereich der Kreuzung, die bereits in einer
frihen Nutzungsphase des Platzes zu einem relevanten Griinvolumen beitragt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht in zentraler Innenlage des Baugebietes eine Baumreihe beste-
hend aus neun mittelkronigen Baumen vor, die das Quartier markant von Westen nach Osten
durchzieht. Diese Baumreihe wird per Planeintrag gesichert, wobei die Baumstandorte im Zuge der
Umsetzung des Vorhabens ausnahmsweise um maximal 3 m verschoben werden kdnnen. Die
GroRRe der Baumscheibe wird geregelt, um fur die Baume glinstige Wuchsbedingungen zu sichern.
Die Baumscheiben sind so geplant, dass sie nicht im Bereich der Tiefgaragen angeordnet werden,
sondern einen Anschluss an gewachsenen Boden erhalten. Die Pflanzungen sichern nicht nur ein
optisch angenehmes Wohnumfeld, sondern tragen auch zu einer relevanten Ausgleichsfunktion far
das Mikroklima bei.

Das Wohnumfeld in der Innenlage soll durch eine intensive Begriinung der Baugrundstiicke ge-
starkt werden. Hierzu enthélt der Bebauungsplan eine allgemein gehaltene Festsetzung.

Um die Tiefgaragen optisch ansprechend in das Wohnumfeld einzubetten, sind die Bereiche der
Tiefgaragen, die nicht durch die Hochbauten tberbaut werden, zu begriinen. Nebenanlagen (We-
ge, Feuerwehrzufahrten, Millstandplatze etc.) bleiben von dieser Regelung selbstverstandlich
ausgenommen. Die Uberdeckung der Tiefgaragen muss mindestens ein MaR von 60 cm zuziiglich
Filter- und Drainschicht aufweisen, damit dort entsprechende Neupflanzungen vorgenommen wer-
den kénnen. Dadurch wird ein wurzelbares Volumen gesichert, das auch Stauden und Strauchern
eine Vegetationsgrundlage ermdglicht. Im Falle der Pflanzung von Baumen 1. und 2. Ordnung sind
Uberdeckungen von 1,2 m beziehungsweise 1,5 m vorzunehmen, um giinstige Wuchsbedingun-
gen zu gewdhrleisten.

Eine weitere Erhohung der Uberdeckung wurde nicht in Erwagung gezogen, da sonst neben stati-
schen Grinden insbesondere die Rampenldngen der Tiefgaragenein- und -ausfahrten tberméafRig
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lang werden miissten, was wiederum gestalterische Beeintrdchtigungen des Wohnumfeldes zur
Folge gehabt hatte.

Die Dacher sollen extensiv und blitenreich mit einer Substratschicht von mindestens 8 cm Starke
begriint werden. Die Dachbegriinung verfolgt mehrere Ziele: Extensive Dachbegriinungen wirken
sich wie die Bepflanzung der Baugrundstticke positiv auf das lokale Klima aus. Die Dachbegru-
nung dient als Pufferung des Niederschlagswassers, bevor es der éffentlichen Kanalisation zuge-
leitet wird. Die Starke der Tragschicht wird festgelegt, damit die Dachbegrindung die oben ge-
nannten Funktionen erfillen kann, die ihr mit der Festsetzung zugedacht ist. Es werden die Stellen
bestimmt, die von einer Dachbegrinung frei gehalten werden kénnen. Dabei handelt es sich ins-
besondere um technische Anlagen auch zur Erzeugung von regenerativer Energie und Terrassen.

Es wurde ein Begrunungsplan erarbeitet, der Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages ist und
damit die Umsetzung sichert. Darin werden auch die 6ffentlich zuganglichen Spielangebote darge-
stellt.

3.6 Ver- und Entsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt in die 6ffentliche Kanalisation, die im Be-
reich des Maarweges und der Scheidtweilerstral3e vorhanden ist.

Das Niederschlagswasser wird gepuffert Giber die Griindacher ebenfalls der 6ffentlichen Kanalisa-
tion zugeleitet. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist derzeit nicht vorgesehen, da das
Plangebiet entsprechend der Stichtagsregelung des 8§ 51a Landeswassergesetz (LWG) bereits
zum 01.01.1996 bebaut war. Die Entwasserung wird im Rahmen des Bauantragsverfahrens mit
dem Stadtentwéasserungsbetrieb abgestimmt.

Die Medien Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation werden bedarfsgerecht an das Plange-
biet herangefiihrt. Am Rand der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist derzeit geplant, eine Ubergabe-
stelle fur die oben genannten Medien zu definieren, so dass keine Leitungslegungen der Versor-
gungstrager innerhalb des Plangebietes und dabei insbesondere im Bereich der Tiefgaragen erfol-
gen muissen. Die jeweiligen Bauherren haben sich diesbeziiglich mit den entsprechenden Versor-
gungstragern abzustimmen.

Die Léschwasserversorgung ist mit einer Wassermenge von 1 600 l/min (96 m*/h) in einem Um-
kreis von 300 m Uber einen Zeitraum von zwei Stunden gesichert. Dies haben die Stadtwerke Kéln
in einem entsprechenden Schreiben bestatigt.

Eine Abstimmung der Hochbauplanung mit der Feuerwehr ist bereits fur die Teilgebiete WA 2 bis
WA 6 flr die Grundsticksflachen der CORPUS erfolgt. Dazu wurden folgende Vereinbarungen
getroffen: Die Feuerwehraufstell- und Bewegungsflachen werden berlcksichtigt, Ladezonen fir
madgliche Umzugswagen dabei beachtet. Die Anleiterbarkeit ist iber auskragende Balkone ge-
wahrleistet und durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Treppenraume der Blockrandbe-
bauung entlang dem Maarweges und der Scheidtweilerstral3e werden in den Erdgeschossen in
gerader Linie durchgesteckt. Die 1. und 2. Obergeschosse werden durch Steckleitern erreichbar
sein. Die Zustandigkeit fur die Beschilderung der oben genannten Flachen obliegt dem Investor,
der die Beibehaltung der Beschilderung in den Kaufvertragen an die Erwerber weitergibt.

Bei der Einplanung der Standplatze fir Abfallbehalter wird die Abfallsatzung der Stadt KéIn be-
ricksichtigt.

3.7 Gestalterische Festsetzungen

Im Interesse eines harmonischen Ortsbildes werden innerhalb der zur Neubebauung vorgesehe-
nen Teilgebiete WA 2 bis WA 8 folgende gestalterische Festsetzungen begriindet:

Da die Dachgestaltung Einfluss auf die einheitliche, stadtebauliche Wirkung des Baugebietes be-
sitzt, werden Regelungen zur Dachform in den Bebauungsplan ibernommen. Demnach sind auf
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes Flach- und Pultdacher bis 10 Grad zuléssig. Diese
Dachformen sind auf das vorgesehene Bauprogramm abgestimmt und vermeiden, dass auch nach
der erstmaligen Realisierung des Vorhabens gestalterische Fehlentwicklungen in Form von unpro-
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portionierten Dachern auftreten kénnen. Die Festsetzungen erganzen die Regelungen zur Anzahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse und zur maximalen Gebaudehdhe und tragen dazu bei,
dass sich das Vorhaben in das Ortsbild einfligt.

Wenngleich der Bebauungsplan auch giinstige Rahmenbedingungen fir die Energiewende ermog-
licht, ist gleichfalls die Wahrung des Ortsbildes durch die méglichen Anlagen zur Erzeugung von
regenerativer Energie zu bertcksichtigen. Vor diesem Hintergrund wurde durch textliche Festset-
zungen die Anordnung und die Hohe dieser und anderer technischer Anlagen so geregelt, dass sie
mdglichst wenig optisch in Erscheinung treten, ohne den erwiinscht hohe Wirkungsgrad der Anla-
gen zur Erzeugung von regenerativer Energie auler Acht zu lassen.

Um die Wirkung der Vor- und Hausgéarten als Teil des durchgriinten Raumes in der Innenlage zu
unterstitzen, sind Mauern oder frei aufgestellte Zaune als Einfriedung unzulassig. Einfriedungen
sind daher nur in Form von Laubhecken oder Zaune in Verbindung mit hinterpflanzten Laubhecken
zuléssig.

Die Gestaltung der Standorte fiir Millbehalter wird festgelegt, da solche Einrichtungen besonders
negativen Einfluss auf das Erscheinungsbild des Wohnquartiers haben kdnnen. Die Festsetzung
ermdglicht eine Bandbreite an alternativen Bauformen, die sowohl gestalterischen als auch funkti-
onalen Anspriichen an ein gepflegtes Wohnumfeld gerecht werden.

3.8 Larm

Das circa 1,5 ha grofRe Plangebiet wurde von einem zwischenzeitlich abgebrochenen Mdbelmarkt
sowie den umgebenden privaten Stellplatzflachen mit Begriinung in untergeordnetem Umfang ein-
genommen.

Es wurde ein Larmschutzgutachten der ADU cologne - Institut fir Immissionsschutz GmbH erstellt,
da auf das Plangebiet verschiedene Larmquellen (Stralenlarm, Schienenlarm, Gewerbelarm) ein-
wirken.

Aufgrund von stadtebaulich gestalterischen Griinden wurde generell von aktiven Schallschutz-
mafinahmen in Form von Larmschutzwallen oder -wanden tber 2 m Hohe lber geplantem Gelan-
de Abstand genommen.

Um im Rahmen des Bauantragsverfahrens noch gewisse Veranderungen vornehmen und auch in
der Zwischenzeit entstandene Larmabschirmungen durch realisierte Gebaude bericksichtigen zu
kénnen, wird generell als Ausnahme festgesetzt, dass von den getroffenen Festsetzungen zum
Immissionsschutz abgewichen werden darf, wenn die gutachterliche Unbedenklichkeit nachgewie-
sen wird. Diese Regelung gilt sowohl fur den Verkehrs- als auch fir den Gewerbelarm.

Gewerbelarm

Aus Richtung des KVB-Gelandes, welches auch zur Nachtzeit betrieben wird, und der zun&chst
verbleibenden Nutzung des Getrankemarktes, der nur zur Tagzeit bis 22 Uhr genehmigt ist, wirkt
Gewerbelarm auf das Plangebiet ein. Die hochsten Larmwerte sind aus Richtung des KVB-
Gelandes an der dstlichen Fassade im WA 6 zu erwarten. Dort wurden Larmwerte von bis zu

61 dB(A) am Tag und bis zu 51 dB(A) in der Nacht ermittelt. FUr den Zwischenzustand bei Erhalt
des Hit-Getrdnkemarktes wurden an den Sudfassaden im WA 5 Larmwerte bei freier Schallaus-
breitung von bis zu 60 dB(A) ermittelt. Die Nachtwerte sind dort deutlich niedriger, da die Nutzung
des Parkplatzes zur Nachtzeit nicht genehmigt ist und dort nur untergeordneter Larm aus Richtung
des KVB-Gelandes einwirkt.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen sind zundchst die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht heranzuziehen. Es kann
jedoch immissionsschutzrechtlich bereits heute von einer gré3eren Gemengelage gesprochen
werden, die planerisch gelost werden muss. Der Bebauungsplan enthéalt daher eine Kennzeich-
nung, die auf diese Gewerbelarmsituation als Vorbelastung hinweist. Diese Vorgehensweise wird

/13



-13 -

in der Kommentierung der BauNVO, Fickert/Fieseler, 11. Auflage, 8 1 RN 48.3, empfohlen. Des
Weiteren wird in der Kennzeichnung bestimmt, dass innerhalb des gesamten Plangebietes die Zif-
fer 6.7 der TA Larm gelten soll. Der Schutzanspruch der geplanten Wohnbebauung im allgemeinen
Wohngebiet wird daher auf einen "Zwischenwert" im Sinne der Ziffer 6.7 der TA Larm vermindert.
Dieser "Zwischenwert" wurde mit 58 dB(A) am Tage als Schutzziel definiert. Fur die Nacht ergeben
sich keine Probleme, so dass hier weiterhin von 40 dB(A) auszugehen ist. Die Immissionssituation
wird mit der Kennzeichnung verdeutlicht, ohne dass tber einen "Etikettenschwindel", zum Beispiel
Uber die Festsetzung eines Mischgebietes, dieser Sachverhalt verwischt wirde. Die Kennzeich-
nung dient dazu, dass sich die spéateren Nutzer der Wohnungen auf dieser Situation einstellen
kénnen und diese ihnen bekannt ist. Abwehranspriiche gegen die umliegenden, gewerblichen Nut-
zungen sind somit ausgeschlossen. Die spateren Erwerber haben diese Situation zu dulden.

Die Wohnbebauung im Teilgebiet WA 6 und WA 8 liegt der Grenze des KVB-Gelandes am néchs-
ten. Zur Abschirmung insbesondere der Balkone und Terrassen im Westen der Bebauung wird
eine geschlossene Bebauung festgesetzt, die die bestehende Bebauung Baesweiler Hof erganzt.
Per textlicher Festsetzung wird geregelt, dass im WA 6 und WA 8 Fenster von sonstigen schutz-
bedirftigen Raumen (Aufenthaltsraumen) nach TA Larm nur zur larmzugewandten Seite des KVB-
Gelandes angeordnet werden durfen, wenn diese Fenster nicht getffnet werden kdnnen. Dies be-
deutet, dass Larmschutzgrundrisse entwickelt werden missen. Raume mit Schlaffunktion sind in
Ostliche Richtung zum KVB-Gelande nicht zulassig, da beim Gewerbelarm keine schallgedammten
Liftungsanlagen eingesetzt werden kénnen.

Zum Schutz der Gebaude im WA 5 muss die Bebauung im WA 6 als wirksamer Larmschirm errich-
tet sein, bevor die Wohnnutzung im WA 5 ausgetibt wird.

Zur Realisierung des 1. Bauabschnittes im WA 2 bis WA 4 wurde gutachterlich nachgewiesen,
dass die Bebauung im WA 5 und WA 6 als Larmabschirmung nicht benétigt wird, da der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm fir die Nachtzeit unterschritten wird.

Um die Gebaude im westlichen Teil des WA 2 und im WA 5 sowie die Westseite der Gebaude im
WA 6, die sich alle zum angrenzenden Parkplatz des Getrankemarktes orientieren, zu schutzen,
wird fur den Ist-Zustand, in dem der Hit-Getrdnkemarkt vorhanden ist, eine mindestens 2 m hohe
Larmschutzwand errichtet, die als unteren Bezugspunkt die geplante Gelandehdhe in den oben
genannten WA-Teilgebieten aufnimmt. Zum Schutz der Wohnruhe muss sie bereits errichtet sein,
bevor die Nutzung in den oben genannten Teilgebieten ausgelibt wird. Dies sichert auch eine be-
dingte Festsetzung, die auf die beiden vorgesehenen Bauabschnitte im Bereich des Grundstiickes
des MaRRnahmenentragers abstellt.

Die Larmschutzwand schirmt bereits die Erdgeschosszonen der oben genannten Gebaude wir-
kungsvoll ab. Im Bereich der beiden 6stlichen Gebaude im WA 5 im 1. und 2. Obergeschoss auf
der Sudseite wirde die Larmschutzwand alleine das Schutzziel von 58 dB(A) am Tage nicht si-
chern. Daher sind dort auch spezielle Malinahmen zum Larmschutz erforderlich. Dazu bieten sich
mehrere Mdglichkeiten (z.B. Grundrissgliederung mit nicht 6ffenbaren Fenstern, Prallscheiben aus
Glas, "kalte Wintergarten") an, die beispielhaft in der entsprechenden Festsetzung aufgefihrt sind.
Der konkrete Nachweis zur Einhaltung des oben genannten Zielwertes bleibt dem Bauantragsver-
fahren vorbehalten.

Verkehrslarm

Entlang des Maarweges sind die hochsten Larmwerte zu verzeichnen. Sie bewegen sich dort in
einem Bereich, der mit knapp unter 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht belastet ist. Ent-
lang der Scheidtweilerstral3e gehen die Larmwerte aufgrund des geringeren Verkehrsaufkommens
zuriick. Hier ist von Larmbelastungen von maximal circa 65 dB(A) am Tag und circa 53 dB(A) in
der Nacht auszugehen. In der Innenlage liegen die Larmwerte deutlich darunter.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen sind zuné&chst die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht heranzuziehen. Dabei ist
anzumerken, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 keine Grenzwerte darstellen und in vor-
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belasteten Gebieten, insbesondere wie hier bei bestehenden Verkehrswegen, sich diese Orientie-
rungswerte haufig nicht einhalten lassen. Das Plangebiet ist daher durch den Stra3enverkehrslarm
als vorbelastet zu bewerten. Darauf wird analog zum Gewerbeldarm in Form einer Kennzeichnung
hingewiesen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 kdnnen insbesondere an den Blockrandern des Plangebie-
tes nicht eingehalten werden. Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz sind jedoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden gewahrleistet.
Aufgrund der Verkehrslarmbelastung, die vom Maarweg und der Scheidtweilerstral3e ausgeht,
werden konkrete, passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Durch eine Abgrenzung der
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), die in freier Schallausbreitung er-
mittelt wurden, werden die Vorgaben an die AuRenbauteile der Gebaude im Bebauungsplan ver-
ankert. So wird auch erreicht, dass fur den Fall, dass die Teilgebiete WA 7 und WA 8 noch nicht
mit der larmabschirmenden Blockrandbebauung bebaut sind, auch die Innenlage des Baugebietes
geschutzt wird.

Die DIN-Norm regelt die Anforderungen, die an die Ausfiihrung von Aul3enbauteilen wie zum Bei-
spiel Dacher, Wande, Turen und Fenster im Sinne des Schallschutzes eingehalten werden mis-
sen. Im Bereich der Teilgebiete, die sich als Blockrand entlang des Maarweges und der Scheidt-
weilerstral3e anordnen, ist der Stral3enverkehrslarm so hoch, dass dort eine natirliche Beliiftung
der schutzbedirftigen Raume mit Schlaffunktion (Schlaf- und Kinderzimmer) Gber gedtffnete oder
gekippte Fenster nicht mehr mdglich ist. Daher missen die Grundrisse entweder so gegliedert
werden, dass die oben genannten schutzbedirftigen Raume mit Schlaffunktion auf der larmabge-
wandten Seite angeordnet werden oder diese Rdume missen mit schallgedammten Luftungsanla-
gen geschitzt werden.

Auch die beiden festgesetzten Zufahrten zu den Tiefgaragen wurden gutachterlich betrachtet und
larmseitig als unkritisch bewertet.

3.9 Sonstige Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des 8 13a BauGB aufgestellt. Gemal § 13a Absatz 2
Nummer 4 in Verbindung mit § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Dies bedeutet, dass ein Ausgleich flr diese Eingriffe nicht erforderlich ist. Gleich-
wohl sind Art und Schwere der Eingriffe und die MaRnahmen zu ihrer Vermeidung darzustellen
und in der Abwagung zu beriicksichtigen (vgl. § 1a Absatz 3 Satz 1 BauGB). Dariiber hinaus ist
anzumerken, dass das Plangebiet durch den bereits abgerissenen Mdbelmarkt, den weiterhin be-
stehenden Getrdnkemarkt und die nur mit wenigen Baumstandorten gegliederten Stellplatzflachen
fast vollstéandig versiegelt war beziehungsweise ist.

Die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Koln fallenden Baume im Bereich des Maarweges
bleiben erhalten. Die Tiefgaragenzufahrt dort wird so gelegt, dass keine Baume beseitigt werden
mussen.

Einzelne Baume im Bereich der bisherigen Stellplatze des abgebrochenen Mébelmarktes unterlie-
gen ebenfalls der Baumschutzsatzung. Diese werden auf Grundlage der Baumschutzsatzung im
Rahmen des Bauantragsverfahrens ausgeglichen.

Durch den Abbruch des Mdbelmarktes kénnen von diesem Teil des Grundstiickes keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde mehr ausgehen. Die verbleibenden Baume auf den Stell-
platzflachen werden nach den Bestimmungen des Naturschutzrechtes im Winterhalbjahr beseitigt.

Fur den Fall, dass das Getrankemarktgeldnde einer neuen Nutzung zugefuhrt wird, sind dann im

Rahmen des Bauantragsverfahrens auch die entsprechenden artenschutzrechtlichen Nachweise
von den jeweiligen Bauherren vorzulegen.
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Im Zuge des Abbruchantrages fir den ehemaligen Mdbelmarkt wurde eine Bodenuntersuchung
durchgefihrt und ein Entsorgungskonzept erstellt. Das Plangebiet befindet sich im Bereich der
erfassten Altlastenverdachtsflache Nummer 304112. Nach den Ergebnissen der gutachterlichen
Feldarbeiten liegt auf dem Grundsttick Uberwiegend eine im Mittel circa 1,5 m méchtige Auffillung
aus Erdaushub mit unterschiedlichen Anteilen an Bauschuttbeimengungen vor. Im Rahmen der
durchgefihrten Untersuchung wurden keine nutzungsbezogenen Verunreinigungen auf dem Ge-
lande festgestellt. Aus den Befunden der chemischen Analytik lasst sich keine Gefahrdung von
Schutzgitern durch das Grundstiick ableiten. Gegen eine zukiinftige Nutzung des Grundstlcks zu
Wohnzwecken bestehen aus gutachterlicher Sicht daher keine Bedenken. Fir die geplante Wohn-
bebauung wird durch den Bau der Tiefgaragen ohnehin eine vollstandige Beseitigung des Erdma-
terials vorgenommen.

Fur den Fall, dass das Getrankemarktgeldnde ebenfalls neu bebaut wird, sind dann im Rahmen
des Bauantragsverfahrens auch die entsprechenden bodenrechtlichen Nachweise von den jeweili-
gen Bauherren einzureichen.

Eine solarenergetische Optimierung des stadtebaulichen Entwurfs nach GOSOL ist im vorliegen-
den Falle nicht angezeigt. Der stadtebauliche Entwurf geht auf den 1. Preistrager des bereits er-
wahnten Wettbewerbsverfahrens zuriick. Dieser sieht eine stadtebaulich sinnvolle StralRenrandbe-
bauung entlang des Maarweges und der Scheidtweilerstral3e vor. Dieses Ziel enthielt bereits der
noch rechtskréftige Bebauungsplan. Zum KVB-Geléande ist die Fortsetzung der Larmschutzbebau-
ung aus Richtung der Bebauung Baesweiler Hof zwingend, damit dort und in der Innenlage gesun-
de Wohnverhéltnisse erreicht werden kénnen. Die in Nord-Std-Ausrichtung gewéahlten Gebaude-
zeilen in der Innenlage (WA 4 und WA 5) wurden vorgesehen, um die Schmalseiten der neuen
Gebaude zur vorhandenen Bebauung am Baesweiler Hof auszurichten und so vertragliche Uber-
gange zwischen Bestands- und Neubebauung herzustellen. Ein Drehen der Gebaude wére an die-
ser Stelle des Plangebietes unter stéadtebaulichen und nachbarschaftlichen Gesichtspunkten nicht
vertretbar.

Zu einer maglichen Belastung mit verkehrsbedingten Luftschadstoffen wurde eine Immissionssi-
mulation erstellt. In Anlehnung an die 39. BImSchV wurde untersucht, wie hoch die Konzentration
der Luftschadstoffe NO, und Feinstaub PM 10 und PM 2,5 im Plangebiet und im Bereich die um-
gebenden Bestandsbebauung sind. Dabei wurde sowohl der Ist- als auch der Planungszustand
betrachtet und berticksichtigt, dass das Umfeld des Plangebietes seit dem 01.07.2014 nur noch
mit Kraftfahrzeugen mit einer griinen Plakette die erweiterte Umweltzone der Stadt Kéln befahren
werden darf.

Als Ergebnis der oben genannten Betrachtungen lasst sich festhalten, dass alle relevanten Grenz-
werte der oben genannten Verordnung fiir alle Parameter und allen beurteilungsrelevanten Fassa-
den innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes eingehalten werden.

Hinweise auf archdologische Bodendenkmale und Fundstellen im Plangebiet liegen nicht vor.
Bedenken der gebaudebezogenen Denkmalpflege bestehen ebenfalls nicht.

4. Planverwirklichung

Der ehemalige Mobelmarkt wurde in der Zwischenzeit abgebrochen. Die CORPUS wird auf die-
sem Geléandeteil die neue Wohnbebauung voraussichtlich in zwei Bauabschnitten realisieren. Der
1. Bauabschnitt umfasst die oben genannte Blockrandbebauung entlang des Maarweges bis in die
Einfahrt zur Scheidtweilerstrale (WA 2 und WA 3). Des Weiteren wird die westlichste Gebaude-
zeile sowie die Wegeverbindung zum Baugebiet Baesweiler Hof (WA 4) mit eingezogen. Der

2. Bauabschnitt umfasst die tbrigen Gebaude der Innenlage (WA 5) und die 6stlich abschlie3ende
Larmschutzbebauung (WA 6).
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Der Getrankemarkt im WA 7 und WA 8 wird zun&chst weiter betrieben. Der Bebauungsplan regelt
aber bereits eine bauliche Nachnutzung, falls der Eigenttiimer von dieser Méglichkeit Gebrauch
macht.

Eine férmliche Umlegung nach § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich, da eine Grundstiicksneuord-
nung auf privatem Wege zwischen der CORPUS und dem Eigentimer des Getrankemarktes statt-
gefunden hat.

Es wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Kéln und der CORPUS erarbeitet, der die
Umsetzung der Bebauung in den Teilgebieten WA 2 bis WA 6 sichert. Darin werden insbesondere
die offentlich zugénglichen Spielangebote und die grinordnerische Gestaltung des Plangebietes
geregelt.

Die CORPUS ubernimmt alle Kosten, die die Aufstellung des Bebauungsplanes betreffen. Die Um-
setzung der Planung in den Teilgebieten obliegt den jeweiligen Grundstlickeigentiimern.

Der Rat der Stadt Kdln hat den Bebauungsplan 63451/02 mit dieser Begriindung
nach 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner Sitzung am 12.11.2015 gemalf
8§ 10 Absatz 1 BauGB in Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB in Verbindung mit 8 7 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) als
Satzung beschlossen.

Koln, den

OberbUrgermeisterin



