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Begriindung zum stadtebaulichen Planungskonzept

Arbeitstitel: NoellstraBBe in Koln-Miilheim

1. Anlass, Verfahren und Ziel der Planung

Die Grundsttickseigentimerin und Vorhabentrégerin, Ejendomsselskabet Nordtyskland Kommandit-
aktieselskab A/S vertreten durch Core Property Management P/S Vesterbrogade 149, Bygning 3,
Stuen, 1620 Kgbenhavn V, beabsichtigt, zwei Blockinnenbereiche an der Rixdorfer Straf3e /Noell-
stral3e in K6In-Milheim mit vier Mehrfamilienhdusern nachzuverdichten. Es sollen jeweils zwei
Mehrfamilienhauser mit insgesamt bis zu 44 Wohneinheiten errichtet werden. Des Weiteren sollen
die Dachgeschosse der bestehenden viergeschossigen Bebauung Rixdorfer Stral3e 3 bis 13 sowie
NoellstraRe 1 bis 6 ausgebaut werden, so dass in diesen Bereichen bis zu 24 weitere Wohnungen
geschaffen werden.

Die Wohnungsnachfrage in KoIn-Milheim ist, wie in den meisten anderen Stadtteilen, sehr hoch.
Insofern tragt das Vorhaben zur Verbesserung der derzeitigen Wohnsituation bei. Es entspricht im
Weiteren auch der stadtischen Zielsetzung, untergenutzte Grundstiicke im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden weiter zu verdichten.

Die stralRenbegleitend errichteten Bestandsgebaude werden saniert und durch zuséatzliche Dach-
wohnungen erganzt, so dass neben der Nachverdichtung auch eine Aufwertung der Wohnsituation
sowie des Wohnumfelds erreicht werden kann.

Mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von vier Mehrfamilienhdausern geschaffen und damit auch eine
stadtebauliche Neuordnung im Quartier an der Rixdorfer StralRe/Noellstral3e erreicht.

Fir den Planbereich liegt eine Grundzustimmung der Vorhabentragerin zur Anwendung des ko-
operativen Baulandmodells der Stadt KdIn vor.

Es ist beabsichtigt, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB aufzustellen, da es sich
bei dem Vorhaben um eine Nachverdichtung handelt.

Das Verfahren kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a Absatz 1 Nummer 1
BauGB aus folgenden Grunden durchgefuhrt werden:

- Der Bebauungsplan wird fur die Nachverdichtung aufgestellt.

- Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
den Gesetzen uber die Umweltvertraglichkeitsprifung.

- Die GroR3e der zulassigen Grundflache liegt unterhalb 20 000 m2. Dabei wurden keine
Bebauungsplane im engeren sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt, deren Grundflache mitanzurechnen ware.

- Es sind keine européischen Schutzgebiete nach der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie
betroffen.

Da die Voraussetzungen des § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB vorliegen, werden die Verfah-
renserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen.

Das bedeutet, dass von einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung gemal § 10 Absatz 4 BauGB abgese-
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hen wird; § 4c BauGB (Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Ferner gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als erfolgt. Eine Ausgleichspflicht
besteht somit nicht. Die relevanten Umweltbelange werden aber geprift und in die Abwagung ein-
gestellt.

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie der Durchfuhrungsvertrag, in dem sich die Vorhabentrégerin zur Durchfiihrung der Planung
verpflichtet.

2. Erlduterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk 9/Mulheim. Die Entfernung zum Wiener Platz betragt circa
1 600 m, zum Kdlner Hauptbahnhof und dem Kélner Dom circa 5 500 m.

Das Plangebiet umfasst die Grundstticke Flur 4, Flursticknummern 4140/40, 4141/40, 40/1, 40/2,
40/3, 4133/40, 4206/40, 4209/40, 39/1, 4182/39, 4161/39, 4162/39, 4163/39, 4164/39, 4165/39 in
der Gemarkung Milheim, die durch die Noellstral3e in zwei Bereiche geteilt werden. Der nordwest-
liche Teilbereich des Plangebiets umfasst die Hauser Rixdorfer Strae 11 bis 13 und Noellstral3e 1
bis 5 und weist eine Gré3e von 3 057 m? aus. In dem sudostlichen Teilbereich wurden die Hauser
Rixdorfer StraRe 3 bis 9 und NoellstralRe 2 bis 6 auf einer Grundstiicksgré3e von 3 512 m2 errich-
tet.

Das Plangebiet wird im Nordosten durch die Rixdorfer Stral3e, im Nordwesten durch die Grund-
stiicksgrenze der Bebauung an der Don-Bosco-Straf3e und im Siden durch die rickwartigen
Grundstucksgrenzen der Bebauung an der Berliner Straf3e und Bredemeyerstral3e begrenzt.

Die NoellstraBe und Teile der Rixdorfer Strae werden in das Planverfahren nach § 12 Absatz 4
BauGB in das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen, sie werden je-
doch nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von circa 0,8 ha.
2.2 Vorhandene Baustruktur und Gebaudenutzung

Der nordliche Teilbereich ist mit funf Gebauden und der sidliche Teil mit sieben Gebauden als
Blockrand mit Wohnnutzung bebaut. Die Gebéaude wurden viergeschossig mit Satteldach errichtet.
Zwischenzeitlich sind die Gebaude sanierungsbediirftig. Insbesondere die Dacher miissen instand-
gesetzt werden. Es befinden sich ausschlieRlich Wohngebaude auf den beiden Grundstiicksteilen.
Die Innenhdfe sind zu grofRen Teilen mit Ba&umen begriint. Zum Stralenraum der Rixdorfer Stral3e
befinden sich die Eingange in mit Hecken eingegriinten Vorgérten. Auf dem Grundstiick Rixdorfer
Stral3e 11 bis 13 befinden sich derzeit circa zehn ebenerdige Stellplatze, die von der Noellstral3e
aus erschlossen sind. Auf dem Grundstiick Rixdorfer Straf3e 3 bis 9 sind keine Stellplatzflachen
vorhanden.

Das unmittelbar angrenzende Umfeld des Plangebiets ist durch eine zwei- bis finfgeschossige
Wohnbebauung mit Mehrparteienhdusern gepragt. In einem Umkreis von circa 200 m liegen die
Kirche St. Antonius, ein Kindergarten sowie die Gemeinschaftshauptschule Tiefentalstral3e. In un-
mittelbarer Nahe entlang der Berliner StralRe befinden sich neben einem Lebensmitteldiscounter
vereinzelt Geschafte.
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2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Noellstra3e und die Rixdorfer Stral3e an das StralRennetz angebunden.
Uber die Berliner StralRe ist das Plangebiet gut an das Uberortliche StralRenverkehrsnetz und im
Weiteren zur Bundesautobahn A 3 angebunden.

Die nachstgelegene Haltestelle fur die Stadtbahnlinie 4 "Mulheim Berliner StraRe" ist fuRlaufig cir-
ca 120 m entfernt. Hier bestehen Umsteigemoglichkeiten in die Buslinien 151, 152, 155, 260 und

434. Den Bahnhof Kéln-Mulheim erreicht man in circa 1 800 m. Von dem Bahnhof KéIn-Mulheim

besteht Anschluss an den Regional- und Fernverkehr der Deutsche Bahn (DB) AG.

Auf der Berliner StraRRe besteht nur nérdlich des Hohenhauser Rings eine Radverkehrsspur. Uber
die Berliner Straf3e und den Clevischen Ring sind die Innenstadt sowie der Kdlner Hauptbahnhof
fur Radfahrer erreichbar.

Das Plangebiet ist derzeit mit Wasser und Energie versorgt und an das Kanalnetz angebunden.

3. Planungsvorgaben
3.1 Regionalplan

Der Regionalplan stellt fir den Planbereich "Allgemeinen Siedlungsbereich" (ASB) dar. Fur die
Randbereiche an der Berliner StralRe ist Grundwasser- und Gewasserschutz dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Insofern entspricht das Planvorhaben
den Vorgaben aus dem FNP.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Kéln macht keine Aussagen zum Plangebiet.

3.4 Bebauungsplan

Fur den Planbereich liegt der Bebauungsplan 70490/02 aus dem Jahr 1964 vor, der zuletzt 2004
wegen einer Altlastenkennzeichnung gedndert wurde.

Fur das Plangebiet ist als Nutzungsart ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Durch
Planeinschrieb "Z=4" ist eine viergeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise festgesetzt.
Lediglich fur Teile der damals schon im Bestand vorhandenen Geb&ude sind Baulinien ausgewie-
sen; ansonsten finden sich keine weiteren Konkretisierungen der Uberbaubaren Flachen. In beiden
Grundstucksteilen sind Teilflachen mit der Festsetzung "Stellplatze" (St) festgesetzt.

4. Planungs- und Nutzungskonzept

Sowohl der ndrdliche als auch der sudliche Teil sollen durch jeweils zwei Mehrparteienhauser
nachverdichtet werden. In diesen vier Hausern sind insgesamt bis zu 44 Wohnungen in verschie-
denen WohnungsgréR3en geplant. Die Gebaude sind viergeschossig geplant, wobei das oberste
Geschoss an einer Gebaudeseite zuriickspringt. Als Dachform ist ein Pultdach vorgesehen.

Den Erdgeschosswohnungen werden Freibereiche durch Terrassen zugeordnet. In den Wohnun-
gen der Obergeschosse werden als Freibereiche Balkone und Dachterrassen zugeordnet.
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Bei den Bestandsgeb&uden mit vier Vollgeschossen an der Rixdorfer StrafRe und Noellstral3e wer-
den die Dachgeschosse mit Satteldach ausgebaut. Es entstehen bis zu 24 zusétzliche Wohnein-
heiten. Die Zahl der Vollgeschosse bleibt dabei unveréndert.

Der vorhandene Baumbestand wird durch die Planung tberwiegend in Anspruch genommen. Mit
dem Bauleitplanverfahren wird gepruft, ob und in welchem Umfang Ersatzpflanzungen vorgenom-
men werden kénnen.

Um die Zufahrt fur die Feuerwehr in dem sudlichen Teilbereich sicherzustellen, wird in der Be-
standsbebauung an der Rixdorfer Stral3e beziehungsweise der NoellstraRe eine Durchfahrt ge-
schaffen.

Der ruhende Verkehr wird in zwei Tiefgaragen unter den neu zu errichtenden Gebauden unterge-
bracht. Hier konnen alle notwendigen Stellplatze aus dem Neubauvorhaben sowie die durch die
Baumal3nahme wegfallenden Stellplatze der vorhandenen Bebauung geschaffen werden. Die Zu-
fahrt zur Tiefgarage im ndrdlichen Teilbereich erfolgt tiber vorhandene Anbindung an die Noell-
stralRe. Fur den sudlichen Teilbereich wird dazu die neue zu schaffende Durchfahrt durch das Be-
standsgebaude in den Blockinnenbereich genutzt.

Die NoellstraRe und die im Geltungsbereich einbezogenen Flachen der Rixdorfer StralRe werden
auch weiter als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Es sind keine Anderungen in der StralRe
vorgesehen bis auf die Anpassungsarbeiten zur ErschlieBung der Innenbereiche der Grundstlcke.

5. Umweltbelange

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird gemaf § 13a BauGB von der Durchfiih-
rung einer formalen Umweltprifung und der Darstellung in einem Umweltbericht verzichtet. Es
werden alle relevanten Umweltbelange untersucht und in das Verfahren eingestellt.

5.1 Artenschutz

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

5.2 Baumbewertung

Der vorhandene Baumbestand wird untersucht und bewertet. Mit der Untersuchung wird der erfor-
derliche Ausgleich fir die in Anspruch genommenen Baume ermittelt, die nach der Baumschutz-
satzung geschiitzt sind.

5.3 Larm

Im weiteren Verfahren wird geklart, ob auf das Plangebiet Larm aus der Umgebung einwirkt. Vor-
aussichtlich werden die Verkehrslarmbelastungen der Berliner Stral3e sowie der Larm aus der na-
hegelegenen Schienentrasse zu untersuchen sein.

5.4 Besonnung Belichtung

Im weiteren Verfahren wird geklart, ob und inwieweit die Vorgaben der DIN 5034 im heutigen Zu-

stand eingehalten werden und ob diese an der Bestands- und Planbebauung unterschritten wer-
den.
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5.5 Altablagerung
Die vorhandene und die geplante Wohnbebauung liegt gemaf Altlastenkataster der Stadt KoIn im

Bereich der Altablagerung 90131-2. Im weiteren Verfahren ist zu klaren, ob sich daraus Auswir-
kung auf den Bebauungsplan ergeben.

6. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geschaffen werden. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan wird Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Die privaten Grundstiicksflachen des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Vorhabentrage-
rin. Die oOffentlichen Verkehrsflachen der NoellstraRe und der Rixdorfer Stral3e sind Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Es sind keine wesentlichen Anderungen bis auf Anpassungen zur ErschlieRung der Innenbereiche
vorgesehen, die Gber ErschlielBungsregelungen zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Koln
vereinbart werden.

Zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Die-
ser sichert die Realisierung des geplanten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist.

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Vorhabentragerin tbernommen. Der
Stadt Koln entstehen keine Kosten. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist eine kurz-
fristige Umsetzung der Planung vorgesehen.



