ANLAGE 2

611-2H0111567-2016Ke2SB

Kurzerlauterungen
zum Bebauungsplanverfahren (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
Arbeitstitel: "Nordlich Colonius" in Kéln-Neustadt/Nord

1. Anlass, Verfahren und Ziel der Planung

Die Grundsttickseigentimerin und Vorhabentrégerin, Parkview Cologne GmbH - eine gemeinsame
Gesellschaft der Ligion XVI. GmbH & Co. KG aus Kéln und der i Live Holding GmbH aus Aalen -
beabsichtigt, ein Gebaude mit Mikroapartments fiir Studenten sowie flr temporéares Wohnen zu
errichten.

Bereits heute ist die Wohnungsnachfrage, insbesondere in der Kélner Innenstadt, sehr hoch. Das
Vorhaben, welches die Errichtung von Wohngeb&uden mit Tiefgaragen und einzelnen Gewerbe-
einheiten vorsieht, tragt zu einer Verbesserung der Wohnsituation in Kéln bei. Durch die Realisie-
rung von kleinen Wohneinheiten wird zudem insbesondere der hohen Nachfrage nach studenti-
schem Wohnen in der Kélner Innenstadt Rechnung getragen. Zugleich entspricht die Umnutzung
der innerstadtischen Flache dem stadtebaulichen Grundsatz einer freiraumschonenden Innenent-
wicklung und Nachverdichtung. Die Vorhabentragerin beabsichtigt daher, die Bestandsgebaude
vollsténdig niederzulegen und das Grundstiick neu zu bebauen. Es ist vorgesehen, eine in stadte-
baulicher und architektonischer Hinsicht maf3gebliche Aufwertung der Liegenschaft zu realisieren.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Errichtung eines Apartmenthauses mit kleineren Gewerbeeinheiten geschaffen und damit auch
eine stadtebauliche Neuordnung am Rand des inneren Gringurtels erreicht.

Der Bebauungsplan soll gemafR § 12 Baugesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan im zweistufigen "Normalverfahren" mit Umweltbericht aufgestellt werden. Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durch-
fuhrungsvertrag, in dem sich die Vorhabentragerin zur Durchfihrung der Planung verpflichtet.

2. Mehrfachbeauftragung

Zur Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat wird eine Mehrfachbeauftragung
vorbereitet und durchgefiihrt. Die bau- und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flr die zu-
kiinftige Entwicklung sollen in Abstimmung zwischen der Stadt Kéln und der Vorhabentréagerin in
einem kooperativen Planungsverfahren entwickelt werden. Zu diesem Zweck plant die Vorhaben-
tragerin, unmittelbar nach dem Einleitungsbeschluss eine Mehrfachbeauftragung mit finf bis sie-
ben renommierten Architekturblros durchzufihren. Ein wesentliches Ziel der Mehrfachbeauftra-
gung wird die Erarbeitung von Vorschlagen zur Baumassenverteilung und der moglichen Mal3-
nahmen gegen die Larmeinwirkungen sein.

Es ist ein zweistufiger Verfahrensablauf mit Zwischenprasentation vorgesehen. Dabei soll sich die
Entwurfsaufgabe der Mehrfachbeauftragung in eine Ideenphase, in der die Voruberlegungen zur
Bebauungsdichte und zur Baukorpergliederung weiterentwickelt werden sollen, und eine Realisie-
rungsphase, die darauf zielt, die Ergebnisse und Empfehlungen der Ideenphase in konkrete Archi-
tekturentwiirfe zu Ubertragen, gliedern. Der pramierte Entwurf wird die Grundlage fur die friihzeiti-
ge Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB sowie das weitere Bebauungsplanver-
fahren bilden.
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3. Erldauterungen zum Plangebiet
3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadt/Nord, im nordlichen Innenstadtbereich von Kaoln.

Die fuRBlaufige Entfernung zum Kélner Hauptbahnhof und dem Kélner Dom betrégt circa 2 000 m.
Das 3 971 m? groRe Plangebiet entspricht nach dem aktuellen Katasterplan den Flurstiicken 1473,
1474, 1494 und 1495 der Flur 70 in der Gemarkung Ehrenfeld.

Im Nordosten wird das Grundstlick durch die Subbelrather Straf3e, im Nordwesten durch die Innere
KanalstralRe, im Sudosten durch die Grinflachen des inneren Gringirtels und im Stidwesten
durch das Grundstiick des Fernmeldeturms Colonius begrenzt.

3.2 Vorhandene Baustruktur und Gebaudenutzung

Das Plangebiet ist mit zwei Gebauden bebaut, die unter anderem eine Blronutzung sowie eine
Berufsfachschule beherbergen. Zur Subbelrather StralRe wurde 1954 ein flinfgeschossiges Ge-
baude errichtet, das eine Traufthohe von 67,2 m Gber Normalhéhennull (NHN) aufweist. Dies ent-
spricht einer H6he von circa 17 m Uber StraRenniveau. Sudlich grenzt ein achtgeschossiges Ge-
baude von 1979/1980 an. Die Traufe liegt bei 85,7 m Gber NHN, was einer Héhe von 34,4 m Uber
StralR3enniveau entspricht. Beide Geb&ude sind sanierungsbedurftig.

Auf dem Grundstlick sind circa 29 ebenerdige Stellplatze und circa 91 Stellplatze in einer zweige-
schossigen Tiefgarage errichtet worden. An den Grundstiicksgrenzen zum Fernmeldeturm sowie
zu den Straf3en und dem inneren Gringrtel sind teilweise baumbestandene Griinstreifen sowie
einige Einzelbdume vorhanden.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine heterogene Bebauung gepragt und entspricht von den
Nutzungen her einem Mischgebietscharakter. Stidwestlich grenzt das Grundstiick mit dem Fern-
meldeturm "Colonius" an. Auf der nordwestlichen Seite schlie3en sich an der Kreuzung Innere Ka-
nalstraf3e/Subbelrather Stral3e flinf- bis siebengeschossige Gebaude in blockahnlichen Strukturen
an. In den Erdgeschosszonen befindet sich ein Mdbelgeschaft sowie auf der gegenlberliegenden
Seite ein Sportfachgeschaft. Die Obergeschosse sind durch Dienstleistungs- und Wohnnutzung

gepragt.

Siudostlich grenzt an das Plangebiet der innere Griingtrtel an. Innerhalb dieses Griinzuges liegen
in den Offenlandbereichen Spiel- und Freizeitangebote flir Naherholungssuchende. Die Grinfla-
chen sind durch bewaldete Bereiche eingefasst.

3.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Subbelrather Stra3e an das Straennetz angebunden. Uber diese
Stral3e erfolgte auch die bisherige Andienung. Uber sie ist das Plangebiet gut an das Uberértliche
StralRenverkehrsnetz mit der Inneren KanalstraBe und im Weiteren der Bundesautobahn A 57 an-
gebunden.

Die néchstgelegene Haltestelle fur Stadtbahnen "Gutenbergstrafl3e” ist fuRlaufig circa 450 m ent-
fernt; den Hans-Bockler-Platz/Bahnhof Kéln West erreicht man in circa 600 m. Von dem Bahnhof
Koln-West hat man Anschluss an den Regional- und Fernverkehr der Deutsche Bahn AG.

Das Plangebiet ist derzeit mit Wasser und Energie versorgt. Darliber hinaus befinden sich im
Plangebiet Erdgas- und Stromversorgungsleitungen beziehungsweise -anlagen.

Der innere Griingurtel stellt eine wichtige Verbindung fur Radfahrer von den nordlichen Stadtteilen
zu den sidlichen Stadtbezirken dar. Uber die Subbelrather StraBe und die Venloer Strale sind die
Innenstadt sowie der Kélner Hauptbahnhof flir Radfahrer gut erreichbar
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4. Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan stellt fir den stiddstlich an die Innere Kanalstral3e angrenzenden Bereich "Wald-
bereich" sowie "Regionaler Griinzug" dar. Im weiteren Bebauungsplan-Verfahren ist eine landes-

planerische Abstimmung gemal § 34 Landesplanungsgesetz durchzufihren.

4.2 Flachennutzungsplan, Entwicklungskonzept Innenstadt

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als "Sondergebiet Post/Fernmeldeturm” (SO)
dargestellt. Das Sondergebiet diente urspriinglich der Unterbringung von Einrichtungen der Bun-
despost. Zwischenzeitlich sind in diesem Gebiet Anlagen der Telekom, wie zum Beispiel der
Fernmeldeturm untergebracht. Der FNP wird im Parallelverfahren gemal3 8 8 Absatz 3 BauGB
zum Bebauungsplan geéandert, so dass der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt sein wird.
4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Kéln macht keine Aussagen zum Plangebiet. Unmittelbar an das
Grundstlck grenzt in sidéstlicher Richtung ein Landschaftsschutzgebiet - L 16 an.

4.4 Bebauungsplan

Fur den Planbereich liegt kein Bebauungsplan vor.

4.5 Planfeststellung

Im noérdlichen Bereich verlauft die planfestgestellte U-Bahnstrecke der Linie 5, die von dem Hans-

Bdckler-Platz/Kélner Westbahnhof (Venloer StralRe) in den inneren Gringurtel und weiter auf die
Subbelrather Straf3e gefuhrt wird.

5. Planungs- und Nutzungskonzept

Fur das neue Vorhaben ist eine Wohnnutzung mit komplett méblierten Apartmentwohnungen in der
GrolRe circa 20 bis 50 m2 vorgesehen, die insbesondere fir studentische Wohnzwecke geeignet
sind. Grundsatzlich sind neben Studenten und Akademikern auch andere Zielgruppen, wie temporar
Beschaftigte oder auch Pendler mit Zweitwohnsitz denkbar, die modern, urban, zentrumsnah und
verkehrsgunstig wohnen wollen, ohne sich auf Dauer hauslich einrichten zu wollen. Es wird ange-
strebt, dartiber hinaus auch Gemeinschaftsraume und Begegnungsflachen anzubieten und ergan-
zende Nutzungen aus dem tertiaren Sektor, wie zum Beispiel kleinere Ladeneinheiten, ein Café,
einen Waschsalon, ein Fitnessstudio oder auch eine Bironutzung sowie Nutzungen und Servicefla-
chen zur Umsetzung des "i Live"-Konzeptes unterzubringen.

Aus diesen Griinden wird fur das Baufenster an der Subbelrather Stral3e eine Festsetzung "Woh-
nen" fir Wohnnutzungen avisiert. Zusatzlich kénnen dann ausnahmsweise Nutzungen der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Verwaltung zugelassen werden.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung wird die stadtebaulich vertragliche und vertretbare Verdich-
tung, inshesondere mit Blick auf die Hohenentwicklung des Entwurfes untersucht werden. Die
Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt somit erst nach
Abschluss der Mehrfachbeauftragung. Es ist vorgesehen, auf dem Baugrundstiick ein Bauvolumen
von circa 32 000 m2 Bruttogeschossflache (BGF) zu realisieren. Mit der Mehrfachbeauftragung ist
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zu prifen, ob ein oder mehrere Teile des Geb&udes als Hochhaus realisiert werden kénnen. Eine
abschlielende Festlegung zur Baustruktur wird den Teilnehmern der Mehrfachbeauftragung und
der Bewertung der Jury vorbehalten sein.

Fur den Geltungsbereich wurde bisher kein architektonisches Konzept entwickelt. Die Inhalte und
Aufgaben werden zwischen dem der Stadt K6ln und der Vorhabentragerin fur die anschlieRende
Mehrfachbeauftragung abgestimmt und definiert. Der pramierte Beitrag wird die Grundlage fur das
weitere Bebauungsplanverfahren bilden.

Die erforderlichen Stellplatze werden unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht, die von der
Subbelrather Straf3e aus erschlossen wird. Im weiteren Verfahren wird der Umfang der Verkehrs-
erzeugung ermittelt und mit der derzeitigen Situation verglichen.

6. Umweltbelange

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung mit Umweltbericht
erarbeitet. Insbesondere folgende Umweltbelange sind vertiefend zu betrachten und zu bewerten:

6.1 Klima/Luftschadstoffe

Zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Ersteinschatzung erarbeitet. Eine Uber-
schreitung der Grenzwerte einzelner Schadstoffkomponenten der 39. BImSchV ist aufgrund der
Kfz-bedingten Luftschadstoffe im Erdgeschoss nicht auszuschlieRen, ab dem ersten Oberge-
schoss ist durch die rasche Verdiinnung der Luftschadstoffe keine Uberschreitung mehr zu erwar-
ten. Beziiglich der Bestandsbebauung ist keine wesentliche Verschlechterung zu erwarten, da die
Strallenraume recht ausgedehnt sind und auf dem Plangebiet derzeit hdhere Gebaude bereits
vorhanden sind. Zudem fiihren neue Hochhéauser in der Regel zu einer Verbesserung der lokalen
Luftsituation, indem sie frische Luft aus den Luftschichten der oberen Geschosse in Bodennahe
leiten kénnen. Zum Bebauungsplanverfahren wird ein Gutachten zur Bewertung der Kfz-bedingten
Luftschadstoffe erarbeitet.

6.2 Larm

Sowohl die Einwirkungen auf das Plangebiet (Stra3en- und Schienenverkehrslarm sowie Gewer-
belarm aus umgebenden Betrieben), als auch die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung
sind zu untersuchen. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Eckbereich Subbelrather StraRe/
Innere Kanalstraf3e durch Stral3enverkehrslarm sowie durch die stark frequentierte Gleistrasse der
Deutsche Bahn AG circa 300 m suiddstlich des Grundstiicks erheblich vorbelastet. Im Vorfeld der
Planung wurde eine Ersteinschéatzung auf der Basis vorlaufiger Belastungszahlen zur Larmsituati-
on erarbeitet. Zu den StralRenseiten Innere KanalstralRe und Subbelrather StralRe liegen die hochs-
ten Belastungen vor. Insgesamt werden die sogenannten Sanierungspegel von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts zum Teil deutlich tGberschritten. Insofern werden MaRnahmen im Rahmen des
Bebauungsplanes festzusetzen sein, die Uber den Einbau von Schallschutzfenstern hinausgehen.
So wird beispielsweise eine transparente Larmschutzwand zu einer deutlichen Reduzierung der
Belastung fiihrt. Aufgrund der Einwirkungen durch den Schienenverkehr sind auch auf der zu dem
inneren Gringurtel vorgesehenen Fassade MaRnahmen fir RAume mit Schlaffunktion vorzusehen,
wie zum Beispiel schallgedammte fensterunabhéangige Luftungen oder kontrollierte Wohnraumliif-
tung. Im weiteren Verfahren wird ein Schallgutachten erarbeitet, das auf der Grundlage der zu er-
mittelnden aktuellen Belastungszahlen auf den StralRen und der Gleistrasse die Einwirkungen er-
mittelt und bewertet. Des Weiteren werden MalRnahmen beschrieben, die mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festzusetzen sind. Aufgrund der kiinftigen Nutzungen sind auch die Auswir-
kungen der Planung zu ermitteln und zu bewerten.
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6.3 Erschiitterungen

Aufgrund der vorhandenen U-Bahntrasse, die das Grundstiick im nordwestlichen Bereich gering-
fugig tangiert, sind im weiteren Verfahren die Auswirkungen zu prifen. Gegebenenfalls missen
schwingungsentkoppelnde Grindungsmalinahmen entwickelt werden.

6.4 Artenschutz

Habitate planungsrelevanter gebaudebewohnender Vogel- und Saugetierarten (zum Beispiel Fle-
dermause) sind aufgrund des Gebaudebestandes sowie der vorhandenen Griinstrukturen nicht
auszuschlieBen. Eine Artenschutzpriafung (ASP 1) wird daher im weiteren Verfahren durch einen
Fachgutachter erarbeitet.

6.5 Altstandort

Nach einer ersten Recherche ergaben sich keine Hinweise auf Altstandorte. Im weiteren Verfahren
wird gepriift, ob Altstandorte vorhanden und zu bertcksichtigen sind.

6.6 Kulturgiiter
In der Umgebung des Plangebietes sind Denkmaler vorhanden, wie zum Beispiel der "Innere

Grungurtel”. Diese sind zu berlcksichtigen und durfen nicht beeintrachtigt werden.

7. Planverwirklichung

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Vorhabentragerin ibernommen. Der
Stadt Koln entstehen durch die Mehrfachbeauftragung und die Planung keine Kosten. Nach Ab-
schluss der Mehrfachbeauftragung und des Bebauungsplanverfahrens ist eine kurzfristige Umset-
zung der Planung vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin. Offentliche Flachen sind von der
Planung nicht betroffen. Zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin wird ein Durchfiihrungsver-
trag abgeschlossen. Dieser sichert die Realisierung des geplanten Vorhabens innerhalb einer be-
stimmten Frist.



