ANLAGE 2

Erlauterungen zum stiadtebaulichen Planungskonzept fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Arbeitstitel: Campus Kartause Kartauserwall 24b

in Koln-Altstadt/ Sud

1 Anlass und Ziel der Planung

Der Evangelische Kirchenverband Koln und Region (Vorhabentrager) beabsichtigt auf dem
ca. 6.000 gm grofRen Grundstiick die bestehenden Bildungseinrichtungen zu erweitern und
um die Nutzungen Wohnen, Verwaltung, Gastronomie und ggf. einen untergeordneter Ge-
werbeanteil zu erganzen.

In dem Bestandsgebaude am Kartauserwall 24b befinden sich heute die Melanchthon-
Akademie, das Jugendpfarramt und die Familienbildungsstétte. Sie sind in einem aus den
1960er Jahren stammenden Gebaude untergebracht, das nicht mehr den aktuellen Rauman-
forderungen der Nutzerinnen und Nutzer entspricht und nur im Erdgeschoss barrierefrei zu-
ganglich ist. Erste Untersuchungen zu Umbaumdoglichkeiten des Bestandsgebaudes erga-
ben, dass sich eine bedarfsgerechte Weiternutzung nur mit einem wirtschaftlich sehr hohen
Aufwand realisieren lie3e. Aus diesem Grund sollen durch Abriss und Neubau Vorausset-
zungen geschaffen werden, die heutigen und kunftigen Anspriuchen an Bildungsarbeit genu-
gen. Alle Bildungseinrichtungen des Evangelischen Kirchenverbandes Koln und Region sol-
len auf dem Grundstuck in einem Neubau, dem sogenannten ,Haus der Bildung“, raumlich
zusammengelegt werden und ihre Zusammenarbeit verstéarken.

Zudem sollen durch eine Verlagerung der oberirischen Parkplatze in eine Tiefgarage und
Nachverdichtung des Grundstucks in weiteren Gebaudeteilen u.a. Wohnungen, ein Studie-
rendenwohnheim, Biros des Evangelischen Verwaltungsverbandes Kaln-Nord, Gastrono-
mie- und ggf. Gewerbeflachen entstehen. Ziel ist es, den Raum zwischen Kartauserwall und
Kartdusergasse zu einem einladenden, lebendigen und offenen Ort fur Lernen, Arbeiten,
Wohnen und Leben zu entwickeln. Die neu entstehenden Freibereiche sollen tagstiber zu
offentlich zuganglichen Raumen mit Aufenthalts- und Spielmdéglichkeiten gestaltet werden.

Fur die Planung des Bauvorhabens hat der Vorhabentrager in enger Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt der Stadt KoIn im Frihjahr 2019 eine Mehrfachbeauftragung mit sieben
Architekturbiros durchgefuhrt. Der Entwurf des Blros Kaspar Kraemer Architekten GmbH
wurde mit dem ersten Rang ausgezeichnet und soll umgesetzt werden.

Die Bezirksvertretung Innenstadt und der Stadtentwicklungsausschuss wurden Uber die ge-
plante Durchfiihrung der Mehrfachbeauftragung unter Beifigung der gekirzten Aufgaben-
stellung und dber ihr Ergebnis jeweils im Rahmen einer Mitteilung informiert.

Da das Bauvorhaben nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
67435/04 von 1964 entspricht, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.



2 Verfahren

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB unter
Anwendung des beschleunigten Verfahrens (Bebauungsplan der Innenentwicklung geman §
13a Baugesetzbuch) aufgestellt werden. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wird der Vorhaben- und ErschlielBungsplan.

Die Aufstellung gemal § 13a Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist méglich, da der Bebau-
ungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fir andere
MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird und weniger als 20.000 gm Grundflache
geman § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung festsetzt (6.000 gm GrundstiicksgrofRe). Es
werden auch keine Bebauungsplane im engeren sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt, deren Grundflache nach § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB mitzu-
rechnen waren. Zudem werden nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und kei-
ne Beeintrachtigung von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes begriindet. Es bestehen zudem
keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Absatz 1 BImSchG zu beachten sind.

Da der Bebauungsplan die oben genannten Kriterien erflllt, kbnnen die Verfahrenserleichte-
rungen des § 13a Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Es
kann abgesehen werden von:

- der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a Absatz 1 BauGB und
- dem Monitoring nach § 4c BauGB.

Die auf Grund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwartenden
Eingriffe gelten gemal § 13a Absatz 2 Nummer 4 in Verbindung mit § 1a Absatz 3 Satz 6
BauGB als bereits erfolgt beziehungsweise zuldssig. Gleichwohl werden die relevanten Um-
weltbelange im weiteren Verfahren umfassend untersucht und in die Abwégung eingestellt.

Das Kooperative Baulandmodell in der Fassung von 2017 ist anzuwenden.

Der Evangelische Kirchenverband Koln und Region hat am 13.09.2019 einen Antrag auf Ein-
leitung eines Bebauungsplanverfahrens gemai § 12 BauGB gestellt, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens zu schaffen.

3 Erldauterungen zum Plangebiet

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Campus Kartause (Kartduserwall
24b)“ befindet sichim linksrheinischen Kdlner Stadtbezirk Innenstadt im Stadtteil Altstadt
Sid. Es wird im Norden durch die Kartdusergasse und das Grundstiick der Evangelischen
Kirchengemeinde Kdéln, im Stden durch den Kartauserwall begrenzt. Die 6stliche Grenze
wird von der rickseitigen Bebauung der Gebaude am Kartduserhof bzw. den Grenzmauern
gebildet. Im Westen grenzt das Plangebiet an das Grundstiick des Senioren- und Pflege-
heims des Clara-Elisen-Stifts.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasstdas Flurstiick 114, Flur
13 der Gemarkung Kdln. Es hat eine Grof3e von ca. 6.017 gm (siehe Anlage 1 Ubersichts-
plan).



3.2 Historische Entwicklung

Das Plangebiet liegt innerhalb der mittelalterlichen Stadterweiterung von 1180. Die mittelal-
terliche Stadtmauer, die ab 1881 fir die Anlage der Neustadt bis auf wenige Relikte wie die
nahe gelegene Ulrepforte geschleift wurde, verlief auf der Stdseite der Stral3e Kartduserwall.

Das Grundstick ist Teil des Immunitatsbezirks des ehemaligen mittelalterlichen Kartauser-
klosters St. Barbara. Das 1334 vom Kolner Erzbischof Walram von Jilich gestiftete Kloster
wurde 1338 fertiggestellt und entwickelte sich zu einer bedeutenden kirchlichen Institution
des mittelalterlichen Kdlns. Im 14. und 15. Jahrhundert wurde die Klosteranlage um einen
grol3en, von einem Umgang mit Klostergebduden eingefassten Kreuzhof, das sogenannte
~grofde Galilea“ erweitert. Die Sudostecke dieses Baukomplexes reicht im Nordwesten in das
Plangebiet. Die genaue Bebauung des Klosters ist aufgrund fehlender exakter Plangrundla-
gen derzeit nur ungefahr zu verorten.

Nach Auflésung des Klosters um Jahr 1794, unmittelbar nach der Besetzung Kdlns durch
franzdsische Truppen, ging das Gelande 1816 an den preuf3ischen Militarfiskus Uber. Im
Rahmen der militarischen Umnutzung als Garnisonslazarett und Artilleriedepot erfolgten auf
dem Gelande umfangreiche Um- und Neubaumafinahmen, die mit dem teilweisen Abbruch
der ehemaligen Klosterbebauung einherging. Im Plangebiet wurden die letzten Klosterbauten
nach 1827 abgebrochen. Der Abbruch der letzten Bauten aus der militdrischen Nutzungs-
phase erfolgte im Zuge der Neubebauung des Grundstlicks Anfang der 1960er Jahre.

3.3 Vorhandene Strukturen

Plangebiet
Zurzeit ist das Grundstick im westlichen Teil mit einem dreigeschossigen Gebaude mitaus-

gebautem Satteldach bebaut. Entlang der Westfassade ist das Gelande um ein Geschoss
abgebodscht, um eine natirliche Belichtung des Untergeschosses zu erméglichen.

Das Gebaude wurde Anfang der 1960er fiir die Amter und Einrichtungen des damaligen
Evangelischen Stadtkirchenverbandes Kdéln und heutigen Evangelischen Kirchenverbandes
Kdln und Region errichtet. Derzeit sind drei Bildungseinrichtungen in dem Geb&ude mit je-
weils eigenen Raumen untergebracht, die Melanchthon-Akademie, das Evangelische Ju-
gendpfarramt und die Evangelische Familienbildungsstatte. Entlang der 6stlichen Grund-
stiicksgrenze existieren eingeschossige Gebaude, die als Garagen bzw. als Hausmeister-
wohnung genutzt werden.

Die sudlich gelegenen, teils befestigten Freiflachen am Kartauserwall dienen der ful3laufigen
ErschlieBung der Bestandsgebaude. Uber eine Zufahrt vom Kartauserwall werden die 39
oberirdischen Pkw-Stellplatze, Stellplatze fur Motorrander sowie die Fahrradabstellanlagen
erreicht.

Im ndrdlichen Grundstticksbereich befindet sich eine baumbestandene Grinflache, die von
den Bildungseinrichtungen auch fiir Aul3enveranstaltungen genutzt wird. Insgesamt befinden
sich auf dem Grundstiick 19 geschuitzte Baume sowie 20 weitere Baume.

Umgebung
Das Plangebiet liegt in der stdlichen Kdlner Altstadt, am Rande des Severinsviertels. Sever-

instraRe und Chlodwigplatz sind als zentrale Geschaftsbereiche des Viertels mit zahlreichen
Angeboten im Bereich Versorgung, Freizeit und Gastronomie fu3laufig vom Plangebiet aus
erreichbar.

Die 6stlich angrenzende Umgebung wie auch der Kartduserhof sind durch eine geschlosse-
ne drei- bis viergeschossige Blockrandbebauung mit Satteldach und ausgebauten Dachge-
schossen gepragt. Vorwiegend werden die Gebaude zum Wohnen genutzt; in den Erdge-
schossen befinden sich vereinzelt Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsnutzun-
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gen. Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze befinden sich im rickwértigen Bereich der
Blockrandbebauung Kartduserhof fast durchgéngig ein- bis dreigeschossige Anbauten, die
zum Teil als Wohnungen genutzt werden.

Die Blockrandstruktur des Viertels wird nordlich der Kartdusergasse durch die grolBmalfistab-
lichen Gebaude des Krankenhauses der Augustinerinnen Koln aufgebrochen. Die teilweise
bis zu achtgeschossigen Gebaude sind aus der Stral3enflucht versetzt angeordnet. An der
Kartdusergasse, gegentiber des Plangebiets, umschlie3t das Krankenhaus eine Aufweitung,
die als Parkplatz genutzt wird.

Der nordlich bzw. nordwestlich des Plangebiets gelegene Bereich an der Kartdusergasse
wird ausgehend vom historischen Bauensemble aus Kartduserkirche und Kartause (Kartau-
serkloster) von einer Gberwiegend zweigeschossigen Bebauungsstruktur gepragt, die ortho-
gonal in Nord-Sud-Richtung orientiert ist. In den Geb&auden befindet sich der Evangelische
Kirchenverband sowie das Familienzentrum Kartause mit Kindertagesstatte und Spielflachen
im Aul3enbereich. Die Erschliel3ung der Gebaude erfolgt nicht direkt Uber die angrenzenden
StralRen, sondern Uber Hofe oder Wege, die in die Tiefe der Grundsticke fuhren. Grol3e Tei-
le dieses Bereiches sind von einer ca. 2m hohen Backsteinmauer umgeben. Die Freiflachen
verfigen Uber einen alten Baumbestand.

Die Bebauung entlang des Kartauserwalls setzt westlich des Bestandsgebaudes Kartauser-
wall 24b diese orthogonal organisierte Struktur im Kontrast zu der 6stlichen Blockrandbe-
bauung fort. Westlich an das Grundstiick angrenzend befinden sich das zweigeschossige
Clara-Elisen-Stift, daneben eine viergeschossige Wohnbebauung sowie das dreigeschossige
Birogebaude der Deutschen Telekom AG, das an die Ulrichgasse grenzt.

Sudlich des Plangebiets existiert entlang des Sachsenrings eine drei- bis viergeschossige,
Uberwiegend geschlossene Wohnbebauung mit vereinzelten gewerblich genutzten Einheiten
im Erdgeschoss. Die Gebaude werden vom Sachsenring erschlossen. Zum Kartauserwall
sind die Grundstlcke mit ein- bis zweigeschossigen Gebauden (Raume fur Dienstleistungen,
Veranstaltungen und Garagen) bebaut. Die Bebauung endet vor der Ulrepforte (mittelalterli-
ches Stadttor), die an der Kreuzung mit der Ulrichgasse liegt.

Entlang des Sachsenrings verlauft eine teilweise parkartige Grinflache zwischen der
Brunostral3e und der Waisenhausgasse.

3.4 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist derzeit Uber den Kartauserwall erschlossen, der als Einbahnstral3e mit
Fahrtrichtung Nord-West/Ulrichgasse fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) tber den
Sachsenring und Kartéauserhof erreicht wird. Der Anschluss an die Ubergeordnete Erschlie-
Bung ist Uber den Sachsenring (Teil des Koélner Ringstral3ensystems) und die Ulrichgasse
(Nord-Suid-Fahrt) gewahrleistet.

Zudem grenzt das Grundsttick im Norden an die Kartdusergasse. Diese Anbindungsmog-
lichkeit wird derzeit nicht genutzt.

Alle auf dem Grundstuick bestehenden Stellplatze fir Pkw, Mopeds und Fahrrader werden
Uber den Kartauserwall angefahren. Offentliche Parkplatze sind als Langsparkplatze entlang
des Kartauserwalls angeordnet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Grundstuck ist Uber die Stadtbahnhaltestellen Ulrepforte, Kartauserhof und Chlodwig-
platz der Kolner Verkehrsbetriebe KVB gut an das Verkehrsnetz des OPNV angebunden. Es
bestehen Anschlisse an die Linie 15 in Fahrtrichtung Ubierring bzw. Chorweiler, an die Linie
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16 mit Fahrtrichtungen Kaoln-Niehl Gber Hauptbahnhof bzw. Bonn, Bad Godesberg ber
Wesseling und an die Linie 17 mit Fahrtrichtung Severinstral3e bzw. KéIn-Siirth. Die Halte-
stellen liegen in ca. 300 m bzw. 500 m Entfernung und sind ful3laufig erreichbar.

Nach Fertigstellung der geplanten Nord-Sud-Bahn-U-Bahn wird sich die Anbindung an den
Hauptbahnhof und in Richtung Norden noch verbessern. Uber die Haltestelle SeverinstraRe
sind zudem die Linien 3 und 4 erreichbar, die zwischen Bocklemiind und Thielenbruch bzw.
Schlebusch verkehren.

Die Buslinien 132 und 106 mit Haltestellen in der Severinstral3e erganzen das Netz. Sie ver-
kehren zwischen Marienburg bzw. Meschenich und Hauptbahnhof.

Ful3- und Radverkehr

Im direkten Umfeld des Plangebiets (Kartduserwall, Kartduserhof und Kartausergasse) wird
der Radverkehr unmarkiert auf der Stral3e gefiihrt. Die Einbahnstral3en sind durchgéngig fur
den Radverkehr in Gegenrichtung gedffnet und erméglichen somit direkte Wegeverbindun-
gen in alle Richtungen. Sachsenring und Kartauserwall sind Bestandteil des Radverkehrs-
netzes, der Kartauserwall soll als Fahrradstraf3e ausgebaut werden (Beschluss Verkehrs-
ausschuss 14.06.2016 zum Radverkehrskonzept Innenstadt).

In dem Abschnitt zwischen Ulrichgasse und Kartauserwall gibt es fir den Rad- und Ful3gan-
gerverkehr keine zusatzlichen Verbindungen zwischen Kartauserwall und Kartausergasse.

Ver- und Entsorgung

Alle fur die ErschlieBung des Grundstticks notwendigen Leitungen wie Wasser, Strom, Gas,
Fernwarme und Telekommunikation sind in den an das Grundstlick angrenzenden Stral3en
Kartauserwall und Kartdusergasse vorhanden. Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets
wird an das bestehende Netz angeschlossen.

4 Planungsvorgaben

4.1 Regionalplan
Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Kdln stellt das Plan-
gebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koéin ist das Plangebiet als besonderes Wohnge-
biet dargestellt. Besondere Wohngebiete dienen dem Wohnen mit der Besonderheit, dass
neben der Wohnbebauung Gewerbebetriebe und andere Nutzungen vorhanden sind, das
Wohnen aber erhalten und entwickelt werden soll. Die Planung entspricht den Darstellungen
des FNP.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt KéIn trifft keine Festsetzungen fir das Plangebiet. In der Kar-
te der Entwicklungsziele des Landschaftsplans ist das Entwicklungsziel 6 ,, Ausstattung der
Landschatt fir Zwecke des Immissionsschutzes oder zur Verbesserung des Klimas*“ darge-
stellt.

4.4 Bebauungsplan

Die Flache liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 67435/04 der
Stadt KoIn aus dem Jahr 1964. Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet sowie die nord-
westlich angrenzenden Grundstlicke als Art der Nutzung Gemeinbedarf (Kirchengrundstiick)
fest.

Das auf dem Grundstiick zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans bereits vor-
handene dreigeschossige Bildungszentrum inklusive eingeschossiger Grenzbebauung zum
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Kartauserhof ist Giber Baufenster gesichert. Ein neues, tber Baulinien festgesetztes Baufens-
ter erm@glicht einen eingeschossigen Anbau im nérdlichen Grundstiicksbereich, der bis heu-
te nicht realisiert wurde. Die eingeschossigen Bestandsgebaude im Sid-Osten des Grund-
stiicks, die sich zur Zeit der Planaufstellung auf dem Grundstiick befanden, wurden inzwi-
schen abgerissen und die entstandene Flache wird heute als Parkplatzflache genutzt.

Die nach Bebauungsplan zuldssige Bebauung entspricht nicht mehr dem heutigen Bedarf
der Bildungsstatten. Zudem widersprechen die geplanten ergédnzenden Nutzungen wie z. B.
Wohnen den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans.

Neues Planungsrecht soll auf Grundlage der Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung in Form
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geschaffen werden. Die Rechtskraft des neuen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans setzt die unterliegende Festsetzung des alten Bebau-
ungsplans aul3er Kraft.

4.5 Stadtentwicklungskonzept Wohnen

In dem vom Rat der Stadt Kéln am 11.02.2014 beschlossenen Stadtentwicklungskonzept
Wohnen (StEK Wohnen) strebt die Stadt Kdln fur den Betrachtungszeitraum 2010 bis 2029
eine Neubautétigkeit von insgesamt rund 42.550 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern an.
Hierzu wird das Vorhaben mit ca. 68 Wohneinheiten einen Beitrag leisten.

4.6 Hohenkonzept

Am 27.03.2007 hat der Rat der Stadt Kéln das ,Hohenkonzept fur die linksrheinische Kdlner
Innenstadt” beschlossen. Demnach befindet sich das Grundstlick im Bereich eines ,Homo-
genen Baufeldes® mit einer Traufhohenvorgabe von bis zu 15 m. Bei der Ausbildung von Sat-
teldachern sind eine maximale Dachneigung von 45 ° und eine Nutzungsebene im Dachge-
schoss und bei Flachd&chern ein um (mindestens) 2 m zuriickgesetztes Staffelgeschoss von
maximal 3,50 m Hohe, in das alle technischen Aufbauten zu integrieren sind, zuléssig. So-
fern Solaranlagen angedacht werden, ist darauf zu achten, dass diese vom Stra3enraum
maoglichst nicht oder nur wenig in Erscheinung treten.

4.7 Soziale Erhaltungssatzung

Am 09.02.2017 hat der Rat der Stadt KoIn die Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssatzung
flr das Severinsviertel beschlossen. Ziel der Sozialen Erhaltungssatzung gemaR 8 172 Ab-
satz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
aus besonderen stadtebaulichen Grinden. Das Untersuchungsgebiet verlauft entlang der
Flursticksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache Kartauserwall und entlang der angrenzen-
den Grundstiicke zum Kartauserhof bzw. teilweise Kartausergasse. Das Plangebiet des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ist nicht Teil des Untersuchungsgebietes.

4.8 Denkmalschutz

Baudenkmaler

Unmittelbar an das Plangebiet anschlieRend befinden sich diverse in der Denkmalliste der
Stadt Kdln eingetragene Baudenkmaler. Aufgrund ihrer rAumlichen Nahe von besonderer
Bedeutung sind die Baudenkmaler Kartauserwall 22, 24 und 24a. Der geplante Anbau wird
sichin Kontur und Hohenentwicklung an das griinderzeitliche Bauensemble anpassen und
dessen Trauf- und Firsthdhen nicht Uberschreiten.

Bodendenkmaéler

Aufgrund der historischen Nutzung des Plangebiets besteht eine hohe Erwartung an mittelal-
terlicher und neuzeitlicher Substanz im Boden. Im Sommer 2019 wurden erste gezielte Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt, bei denen preuf3ische und mittelalterliche Befunde in zwei
Bodenschnitten nachgewiesen wurden. Von besonderem Interesse sind Teile der mittelalter-
lichen Klosteranlage mit Kreuzgang und den daran anschlieRenden Kammern der Monche
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im nordlichen Teilbereich des Plangebiets. Der Bericht zu den ersten Bodenuntersuchungen
inkl. der Kartierung der Befunde wird derzeit erarbeitet.

Die im Rahmen der geplanten Bebauung des Grundstiicks vorgesehenen Bodeneingriffe
werden bauvorgreifende archéologische Ausgrabungen erfordern, deren Umfang sich nach
der Kubatur des Aushubs archéologisch relevanter Bodenschichten und der Art der Komple-
xitat des zu erwartenden archéologischen Befundes richten wird.

4.9 Wasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sichim vollen Umfang im geplanten Wasserschutzgebiet Hurth Il B.

4.10 Kooperatives Baulandmodell (KoopBLM)

Zur Starkung des offentlich geforderten Wohnungsbaus wurde vom Rat der Stadt Kéln am
17.12.2013 das Kooperative Baulandmodell beschlossen und mit Bekanntmachung im
Amtsblatt am 24. Februar 2014 in KéIn eingefuhrt. Mit Ratsbeschluss vom 04.04.2017 wurde
das Modell weiterentwickelt und fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist mit Bekanntma-
chung vom 10.05.2017 in Kraft getreten.

Ziel des Modells ist es, sowohl den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau und das preiswerte
Wohnungsmarktsegment zu starken, als auch die Vorhabentrager eines Bebauungsplanver-
fahrens an den planbedingten Folgekosten (zum Beispiel Kindertageseinrichtungen, offentli-
che Spielplatze, etc.) zu beteiligen.

Das Vorhaben unterliegt den Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells in der Fassung
von 2017, sodass mindestens 30% der Geschossflache Wohnen im &ffentlich geférderten
Wohnungsbau zu errichten sind.

Der Vorhabentrager plant diesen Anteil aufgrund der in der weiteren Planung zu ermittelnden
Geschossflache fur Wohnen im Bereich des geforderten Wohnungsbaus zu realisieren.

Die Anwenderzustimmung des Vorhabentragers zum Kooperativen Baulandmodell mit Da-
tum 30.09.2019 liegt vor.

4.11Aufgabenstellung Qualifizierungsverfahren (Mehrfachbeauftragung)
Mitte 2018 hat sich der Vorhabentrager entschieden, zur Konkretisierung des Vorhabens
eine Mehrfachbeauftragung durchzufiihren. Die Erarbeitung der Aufgabenstellung und
Durchfihrung der Mehrfachbeauftragung, zu der insgesamt sieben Architekturbiiros eingela-
den wurden, erfolgte in enger Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Kaéln.

Um die grundsatzliche Umsetzbarkeit des Vorhabens mit der Stadt Kdln vorabzustimmen,
wurde im Vorfeld das Buro design team c beauftragt, eine stadtebauliche Studie fir das Vor-
haben zu erstellen. Der Gestaltungsbeirat der Stadt Kéln empfahl auf seiner Sitzung am
05.03.2018 die stadtebauliche Variante mit iberwiegend viergeschossigen Bebauung mit
einem Mansarddach am Kartauserwall und einer Bruttogrundflaiche (BGF) von 9.625 gm
(oberirdisch) weiterzufiihren. Die erarbeiteten Varianten wurden allen Verfahrensbeteiligten
der Mehrfachbeauftragung zur Kenntnis gereicht; die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats
sind in die Aufgabenstellung eingeflossen.

In der Aufgabenstellung sind u.a. folgende Ziele und Vorgaben formuliert, die im Weiteren
auch Eingang in das Bebauungsplanverfahren finden sollen:

Nutzungsbausteine




Den auf dem Grundstiick ansassigen Bildungseinrichtungen sollen neue raumliche Voraus-
setzungen gegeben werden, damit langfristig Bildungsarbeit an diesem Ort ermoglicht wer-
den kann. Es soll ein Ort entstehen, an dem die evangelische Kirche zur Bildung und Beglei-
tung ,lebenslang lernender Menschen® einladt und der ins Stadtviertel ,ausstrahlt®.

Folgende Nutzungen sollen konkret realisiert werden:

- ,=Haus der Bildung®, das die Bildungseinrichtungen (Melanchthon-Akademie, Evangeli-
sches Jugendpfarramt, Evangelische Familienbildungsstatte Kéln, Schulreferat und
Pfarramt fur Berufskollegs) vereint und weitere gemeinsam genutzte Raume wie z. B.
einen Veranstaltungssaal fir ca. 140 Personen, eine Bibliothek, einen ,Raum der Stil-
le“, Kinderbetreuungsraume etc. aufnimmt.

- Wohnen (Geschosswohnungen, Wohngruppen, Evangelische Kommunitat, Studieren-
denwohnheim, Gasteappartements fir das ,,Haus der Bildung®)

- Birordume des Evangelischen Verwaltungsverbandes Koln-Nord

- Gastronomie und ggf. ein untergeordneter Gewerbeanteil

Stadtebauliche Ziele und Vorgaben

Das Vorhaben soll sich selbstbewusst und angemessen in den heterogenen stadtebaulichen
Kontext, der von zahlreichen Baudenkmaélern gepragt wird, einfiigen. Hierbei muss zwischen
der stralR3enbegleitenden Blockrandbebauung und der offenen Zeilenbebauung am Kartau-
serwall vermittelt werden. Ziel ist es, dem von Rickseiten gepragten Kartauserwall mit der
Planung ein attraktives Gegenuber zu bieten.

Gebaudehséhen und Dachformen sind so zu wéhlen, dass harmonische Ubergéange insbe-
sondere zum denkmalgeschiitzten Bestand hergestellt werden. Der an die westliche Brand-
wand des Hauses Kartduserwall 24a zu planende Neubau soll sich dem griinderzeitlichen
Bauensemble in Kontur und Héhenentwicklung anpassen und deren Trauf- und Firsthbhen
nicht Gberschreiten. Entsprechend den Empfehlungen des Gestaltungsbeirats ist im An-
schlussbereich an den Bestand ein Mansard- oder Satteldach zu wahlen.

Das Grundstiick soll mit bis zu vier Vollgeschossen bebaut werden. Die maximal zulassige
oberirdische Bruttogrundflache BGF (R) betragt 9.700 gm.

Insgesamt bilden die in § 34 BauGB genannten Einflgungskriterien ,Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflache® eine Orientierungsgrundlage
zur Beurteilung einer angemessenen Einfigung.

Nachhaltigkeit

Klimatische MinderungsmalRnahmen

Die Anpassung an den Klimawandel und ein gesundes Stadtklima sind wichtige Belange, die
friihzeitig in die Planung einflieBen missen, insbesondere in Stadtteilen mit einer stadtklim a-
tisch hohen Belastung. Es sind klimatische Minderungsmaf3nahmen wie z. B. Intensivierung
der Durchgriinung, Begriinung von Déchern/Fassaden, Versickerung von Niederschlags-
wasser, Schaffung von Frischluftflachen und Wasserflachen zu prifen.

Ziel ist es, die Bodenversiegelung so gering wie méglich zu halten. Dies gilt insbesondere
auch fur Versiegelungen durch Zuwegungen, Nebenanlagen etc. Gemal den ,Planungs-
empfehlungen fur hitzebelastete Wohngebiete® sollen moglichst 40 - 50% des Plangebietes
als begriinte Freiflache mit Bodenanschluss ausgewiesen werden.

Vegetationserhalt

Ziel ist es, die nach der stadtischen Baumschutzsatzung vom 01.08.2011 geschitzten Bau-
me sowie den Vegetationsbestand maoglichst zu erhalten. Insbesondere der pragende
Baumbestand im Eingangsbereich am Kartauserwall ist in das Konzept zu integrieren. Fir
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bestehende unter die Baumschutzsatzung der Stadt Kdln fallende Baume, die aufgrund der
Baumafinahme nicht erhalten bleiben kénnen, ist im Rahmen der Entwicklung eine Fallge-
nehmigung zu beantragen. Die erforderlichen Ersatzpflanzungen sind moglichst auf dem
Grundstuck vorzusehen. Bei Neupflanzungen sollen vorzugsweise heimische Baume, Ge-
holze und Pflanzen verwendet werden, um die Lebensgrundlage fiir die heimische Fauna zu
starken.

Dach-, Tiefgaragen- und Fassadenbegrinung

Als Beitrag fuir ein besseres Stadtklima sind Flachdacher mindestens extensiv mit einer Min-
destuberdeckung von 8 cm zu begrinen. Tiefgaragenanlagen sind, soweit sie nicht Giberbaut
sind bzw. als ErschlieBungs- und Platzflachen genutzt werden, gartnerisch zu gestalten. Fir
die Bepflanzung soll eine Mindestiberdeckung mit Bodensubstrat von 0,80 m inklusive Filter-
und Drainschicht hergestellt werden. Im Bereich von Baumpflanzungen ist ein Bodensub-
stratauftrag von mindestens 1,20 m in einer Gr6f3e von 5 x5 m pro Baum vorzusehen.

Eine intensive Dachbegrinung sowie eine Fassadenbegriinung, insbesondere an den stark
strahlungsbelasteten Fassaden (Siiden), sollen geprift werden.

Starkregenvorsorge

Aufgrund der Zunahme von Starkregenereignissen sind geeignete Mal3nahmen zur Risiko-
vorsorge z. B. Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagen einzuplanen. Fir Nieder-
schlagswasser ist eine Versickerung auf dem Grundstuck zu prifen.

Freiraum/Spielflachen

Es soll ein qualitativ hochwertiger, differenziert nutzbarer Freiraum entstehen, der das Po-
tenzial der vorhandenen Vegetation nutzt. Gemafd Wohnraumfdrderungsbestimmungen soll
mindestens 1/3 der Grundstlcksflache begrint werden.

Durch das geplante Bauvorhaben wird das gegenwaértige Aul3engelédnde des Hauses der
Bildung deutlich reduziert. Wunsch der Bildungseinrichtungen ist es, auch zuklnftig auf dem
AulRengelénde die Kinderferienbetreuung, Sport- und andere kérperbezogene Angebote wie
Yoga und Seminare abhalten zu kénnen. Zudem soll sich das Areal zum Stadtraum 6ffnen
und auch vor oder nach Veranstaltungen Moglichkeiten zum Verweilen z. B. durch ein Ange-
bot an Sitzgelegenheiten bieten. Fiir das Haus der Bildung ist ein ,Open-Air-Seminarraum®
als Bewegungs- sowie Aufenthaltsraum in geschutzter Lage (von mindestens 120 gm), ein
Spielbereich in geschitzter Lage (ca. 300 gm) sowie Flachen fur AuRengastronomie (ca. 25
Sitzplatze), Lage am Kartauserwall zu planen. Der Au3enbereich soll nachts abgeschlossen
werden konnen. Hierzu ist eine nachtliche Schlie3ung der geplanten Durchwegung zwischen
Kartauserwall und Kartdusergasse denkbar.

Spielflachen fur Kleinkinder

Fir jede geplante Wohneinheit sind Kleinkinderspielflachen geméaf3 der Satzung der Stadt
Koln ,Private Spielflachen fur Kleinkinder in der Fassung vom 15.08.1999 nachzuweisen.
Bei den Studierendenappartements sind fur 10% der Wohneinheiten Kleinkinderspielflachen
wohnungsnah nachzuweisen. Die Mindestgrol3e der zu erstellenden Spielflache von 45 gm
ist einzuhalten.

Offentliche Spielflachen

Es ist geplant, dass die auf dem Grundstiick geplanten offentlich zuganglichen Spielflachen,
z. B. fur das Haus der Bildung, fur den Nachweis der erforderlichen privaten Kleinkindspiel-
flachen herangezogen werden kdénnen, wenn sie den Vorgaben der BauO NRW entspre-
chen.

Der Mehrbedarf an offentlichen Spielflachen, der nach den Vorgaben des kooperativen Bau-
landmodells durch das Vorhaben ausgeldst wird, unterschreitet die dort festgelegte Mindest-
grof3e von 500 gm deutlich. Um das Angebot an Spielflachen im Stadtteil zu verbessern, ist
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Zu prufen, ob unter Einhaltung des Nutzungs- und Raumprogramms auf dem Grundstiick ein
oOffentlich zuganglicher Spielplatz vorrangig fir Kinder zwischen 6 und 18 Jahren eingeplant
werden kann, der in privater Hand verbleibt. Eine Mindestgréf3e wird nicht vorgegeben.

Erschliel3ung
Es soll eine durchgangige neue Ful3- und Radwegeverbindung zwischen Kartdusergasse

und Kartduserwall in einer Breite von ca. 2,5 m angelegt werden. Der Anschluss an die Kar-
tAdusergasse kann durch den zugemauerten Durchgang an der Kartausergasse erfolgen, der
sich an der Grundstiicksgrenze zum benachbarten Kindergarten befindet. Ein Grundstticks-
tausch mit dem Kindergarten ist prinzipiell mdglich. Eine nachtliche SchlieRung des Weges
soll mdglich sein.

Pkw-Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage auf dem eigenen Grundstiick nac h-
gewiesen werden. Bei der Planung ist auf eine intelligente Zonierung der Tiefgarage fur die
unterschiedlichen Nutzungen zu achten. Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage sind am Kartau-
serwall anzuordnen und so zu gestalten, dass die Nachbargrundstiicke méglichst nicht be-
eintréchtigt werden. Die Fahrradstellplatze im Untergeschoss missen sicher Uber die Tiefga-
ragenrampe erreicht werden kénnen.

Mit Inkrafttreten der neuen Bauordnung NRW (BauO NRW) 2018 sind die Gemeinden, so
auch die Stadt KoéIn, ermachtigt worden, auf der Grundlage des § 89 Absatz 1 Nummer 4
BauO NRW eine Stellplatzsatzung zu beschlie3en, die auf einer durch das fiir Bauen zu-
standige Ministerium durch Rechtsverordnung geregelten Richtzahlentabelle basiert. Von
dieser Ermachtigung hat die Stadt KéIn bisher keinen Gebrauch gemacht.

Vorerst orientiert sich der Stellplatzschlissel an der derzeit glltigen ,Richtzahlenliste Fahr-
radabstellplatze fir KoéIn und fir PKW-Stellplatze entsprechend Richtzahlenliste 8 51 BauO
NW vom 1. Juni 2000, und der im Entwurf vorliegenden Richtzahlentabelle des Landes
NRW. Der anzusetzende Reduktionsfaktor aufgrund der guten Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) betragt 30 % und ist auf die Anzahl der notwendigen
Stellplatze anzuwenden. Die erforderliche Stellplatzzahl betragt demnach insgesamt ca. 80
Stellplatze. Die notwendige Stellplatzzahl kann weiter reduziert werden, wenn Mal3hahmen
zur Forderung alternativer Mobilitdét umgesetzt werden. Hierzu z&hlen beispielsweise die
Forderung des Radverkehrs oder die Bereitstellung von Car-Sharing- Angeboten. Fir eine
Reduzierung der Stellplatze fur das ,Haus der Bildung“ ist die maximale Besucherzahl/ ma-
ximal zeitgleiche Belegung der Raume festzulegen. Die Umsetzbarkeit des reduzierten Stell-
platzschlissels istin einem Mobilitdtskonzept nachzuweisen. Von den erforderlichen Stell-
platzen sind mindestens vier als Stellplatze fiir Menschen mit Behinderungen in einer Breite
von 3,5 m zu dimensionieren.

Bei Entfall der bestehenden Stellplatze fur das Bildungszentrum wéhrend der 1. Bauphase
sind geeignete Kompensationsmafl3nahmen zu ergreifen.

Fahrradstellplatze

Die privaten Fahrradstellplatze sollen teilweise im Untergeschoss und teilweise oberirdisch
(im AuRenraum oder erdgeschossigen Fahrradraumen) untergebracht werden. Besucher-
fahrradstellplatze sollen ausschlief3lich oberirdisch realisiert und den Hauseingéngen zuge-
ordnet werden. Der Bedarf platzintensiverer Rader wie Lastenrader oder Fahrradanhanger
ist angemessen zu beriicksichtigen. Insgesamt sind ca. 200 Radstellplatze notwendig. Fur
die angenommene Reduzierung der erforderlichen Anzahl an Fahrradstellplatzen fir das
,Haus der Bildung“ sind die maximalen Besucherzahlen/ maximal zeitgleiche Belegung der
Raume festzulegen.
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Abstandsflachen und Belichtung

Ein eingeschossiger Anbau direkt an die Bestandsgeb&ude mit unbelichteter Brandwand ent-
lang der Ostlichen Grundstiicksgrenze ist moglich, wenn die Grenzbebauung im aufzustel-
lenden Bebauungsplan festgesetzt wird und eine ausreichende Belichtung der Bestandsge-
baude am Kartauserhof nachgewiesen werden kann. Neubauten mit Abstanden zur Grund-
stiicksgrenze sind so zu positionieren, dass deren Abstandflachen vollstandig auf dem eige-
nen Grundsttick liegen. Um eine ausreichende Belichtung der Gebaude am Kartduserhof
sicherzustellen, wird empfohlen, sich an der Abstandsflachenregelung der BauO NRW vom
01.03.2000 (hier: 0,8 x Gebaudehohe) zu orientieren.

Barrierefreiheit
Die ErschlielRung der Gebaude und der Freianlagen ist barrierefrei zu planen.

Mullstandorte

Die Mullstandorte sind in erdgeschossigen MullrAumen zu planen. Ausnahmsweise kdnnen
die Mullstandorte in den Aul3enanlagen nachgewiesen werden, wenn sichergestellt ist, dass
die Behdlter gestalterisch eingefasst werden. Es ist zu beachten, dass die Millstandorte ge-
maf den Richtlinien der AWB angefahren werden kénnen.

5 Planungskonzept

Im Juni 2019 tagte die Beurteilungskommission, der auch Vertreterinnen und Vertreter der
politischen Gremien und der Verwaltung der Stadt KéIn angehoérten, um die eingereichten
Arbeiten der Mehrfachbeauftragung zu bewerten. In der Sitzung wurde die Planung des Bi-
ros Kaspar Kraemer Architekten GmbH mit dem ersten Rang ausgezeichnet und als Grund-
lage fir das Bebauungsplanverfahren empfohlen.

Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Der pramierte Entwurf ordnet die baulichen Volumina analog der vorhandenen orthogonalen
Grundstruktur des ,Kartauser-Gelandes“ und fuhrt so die offenen U-férmigen Hofstrukturen
der Bestandsbebauung fort. Zudem Ubernimmt er die Grundidee des Kreuzganges: Um den
guadratischen Innenhof gruppieren sich die verschiedenen Nutzungseinheiten, die durch
einen umlaufenden Arkadengang miteinander zu einer Gemeinschaftsform verbunden sind.
Die Offnung des Hofes nach Suiden zum Kartauserwall bildet die Hauptadresse und emp-
fangt den Eintretenden mit einer offenen Geste.

Der hier vorgesehene gastronomische Bereich bildet eine einladende, urbane Situation, mit
der Besuchende in den Hof geleitet werden. Aus dem Innenhof werden die einzelnen Funkti-
onsbereiche Ubersichtlich und eindeutig adressierbar erschlossen.

Im Ostlichen Baukorper werden im ,Haus der Bildung“ die Raume der Bildungseinrichtungen
situiert. Die Erschlie3ung erfolgt im Erdgeschoss Uber ein grof3zigiges langsgestrecktes Fo-
yer, das auch die von allen Einrichtungen gemeinsamen genutzten Rdume wie Veranstal-
tungssaal, Bibliothek, Kinderbetreuung etc. sowie den ,Raum der Stille” anbindet.

Der nordliche und der westliche Baukdrper nehmen im Erdgeschoss die Biroraume des
Evangelischen Verwaltungsverbandes Koln-Nord auf. In den Obergeschossen sind die
Réaume des Studierendenwohnheims, eine evangelische Kommunitat und zwei inklusive
Wohngruppen angeordnet. Die Studierendenappartements werden tber einen finfgeschos-
sigen ,Campanile” (Treppenturm) erschlossen. Er definiert den Zugang, bietet einen Blick
Uber den Hof und ist das sichtbare Zeichen der Gesamtanlage.

Der sudostliche Baukorper schlief3t an die vorhandene, denkmalgeschitzte Bebauung am

Kartauserwall an. In den Obergeschossen werden die Geschosswohnungen sowie die Gas-
teappartements fur das ,Haus der Bildung®“ untergebracht.
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Alle Gebaude des Hofes sind viergeschossig mit Flachdach geplant. Mit Rucksichthahme auf
die umgebende Bebauung insbesondere in Richtung Kartauserhof springt das letzte Ge-
schoss gegenuber den Auf3engrenzen zurlick und treppt den Baukdrper auf drei Geschosse
ab. Das sudostliche Gebaude schlie3t mit einem geneigten Dach (vier Vollgeschosse zzgl.
Dachgeschoss) an die vorhandene, denkmalgeschiitzte Bebauung am Kartauserwall an.
Traufhthe und Dachform des Bestandes werden aufgegriffen, sodass angemessene Uber-
gange entstehen. Entlang der Grundstiicksgrenze zum Kartauserhof befinden sich einge-
schossige Baukorper, u. a. der Veranstaltungssaal.

Insgesamt ist eine Geschossflache von ca. 9.500 gm (BGF R oberirdisch ca. 9.200 gm) ge-
plant. Um einen Planungsspielraum fur die jetzt erfolgende Konkretisierung und Uberarbei-
tung zu erhalten, kann diese bei Notwendigkeit auf max. 9.700 gm erhdht werden. In den
Flachen ist der Wegfall der erdgeschossigen Arkaden bericksichtigt.

Die geplanten ca. 68 Wohneinheiten teilen sichin ca. zwolf Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau, zwei Wohngruppen mit jeweils ca. vier Platzen, ca. zwolf Appartements in der
Evangelischen Kommunitét, ca. 39 Appartements im Studierendenwohnheim und ca. 3 Gas-
teappartements im ,Haus der Bildung® auf.

Die Freiflachen schlieRen im Norden an den bestehenden Grinbereich des Kindergartens an
und werden mit Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten gestaltet. Der zentrale Innenhof ist ein
Aufenthaltsort und Treffpunkt fir Menschen, Gber den tagsuber auch eine direkte Verbindung
fir FuRganger/innen und Radfahrer/innen zwischen Kartauserwall und Kartausergasse er-
maoglicht werden soll.

Alle erforderlichen Pkw-Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Die Ein- und
Ausfahrt istam Kartduserwall geplant. Fir die benétigten Fahrradstellplatze sind Flachen in
der Tiefgarage und im Aul3enraum vorgesehen.

Konkretisierung Planungskonzept

Das derzeit vorliegende Planungskonzept dient als Grundlage fiir den Einleitungsbeschluss.
Die Planung wird hinsichtlich der Einhaltung der stadtebaulichen Ziele und Vorgaben aus der
Mehrfachbeauftragung und der Empfehlungen der Beurteilungskommission fortgeschrieben.
Dies betrifft insbesondere folgende Punkte:

- Die Arkaden sollten erst im Bereich des Platzraumes beginnen und ihre Auswirkung
auf die Belichtung der dahinterliegenden erdgeschossigen Nutzungen gepruft werden.

- Der ,,Campanile* zur Erschliefung der Studierendenwohnungen ist hinsichtlich Anord-
nung und Auspragung weiterzuentwickeln. Es ist zu prifen, ob die Platzfassung auf
andere Weise gelost werden kann.

- Der direkte Anbau an die Grundstiicksgrenze bedarf der baurechtlichen Klarung.

- Der erdgeschossig im Eckbereich Kartduserwall angeordnete Nebenraum sollte verlegt
werden.

- Es soll gepruft werden, ob die Fassaden in ihrer teilweise historisierenden Auspragung
zuriickgenommen werden kénnen.

- Die Freibereiche bieten ein grof3es Entwicklungspotenzial, ihre Planung ist unter Be-
achtung des Gesamtensembles und mit dem Ziel einer Entsiegelung zu konkretisieren.
Bei der Freiraumplanung soll insbesondere auf einen angemessenen Anteil an begrin-
ten Flachen unter Berlicksichtigung der Bestandsvegetation geachtet werden.

- Eine Verringerung der Tiefgaragenunterbauung ist zu prufen, um den Erhalt eines gro-
Beren Anteils natirlichen Bodens und des Baumbestandes zu erreichen.

- Fur den offentlich geférderten Wohnungsbau und den studentischen Wohnungsbau
sind die Vorgaben der Forderrichtlinien in der Planung umzusetzen.

- Die Vorgaben zum barrierefreien Bauen sind umzusetzen.

Darliber hinaus werden insbesondere folgende Aspekte untersucht bzw. konkretisiert wer-
den, um eine Beeintréachtigung der nachbarlichen Belange zu minimieren:
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- Gebaudehthen und Grenzabstande der Gebaude sind zu prifen, um eine Einfligung
des Vorhabens in den Kontext sowie eine ausreichende Belichtung der Nachbargrund-
stlicke zu gewahrleisten. Zudem wird untersucht, ob MaRnahmen zum Schutz der Pri-
vatsphare (Schutz vor Einblicken) fur die Bestandsgebaude erforderlich sind.

- Fir die Arkaden ist eine ausreichende Sozialkontrolle sicherzustellen.

- Die neuen Freibereiche sollen 6ffentlich zuganglich sein und als Treffpunkt fir Men-
schen auch Aufenthaltsmadglichkeiten und Spielbereiche integrieren.

- Eine vertréagliche Abwicklung der unterschiedlichen Verkehrsarten inkl. des Parksuch-
verkehrs ist sicherzustellen.

- Zum Umgang mit den innerhalb des Plangebiets bzw. auf die Umgebung einwirkenden
Larmimmissionen soll ein Immissionsschutzkonzept entwickelt werden.

6 Umweltbelange

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit 8 13 Absatz 3 BauGB kann auf eine
formale Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht gemaf § 2a
BauGB verzichtet werden. Gleichwohl werden die relevanten Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB im weiteren Verfahren ermittelt und sachgerecht ge-
geneinander abgewogen.

Nach bisherigem Stand werden folgende Gutachten erstellt, um die Auswirkungen der Pla-
nung zu untersuchen:

- Artenschutzprifung

- Biotoptypenbewertung

- Bodengutachten

- Starkregenvorsorge, u. a. Uberflutungsnachweis

- Klimagutachten

- Gutachten zur Tagesbelichtung / Verschattung

- Schalltechnische Untersuchung

- Verkehrsgutachten inkl. Mobilitdtskonzept

- Gutachten zur arch&ologischen Befundsituation
Das weitere Gutachtenerfordernis wird im Verfahren geprdift.
6.1 Artenschutz
Aufgrund der zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Rodungsmal3nahmen von Ein-
zelbdumen und Strauchern sowie der Inanspruchnahme von Grinflachen und den damit
einhergehenden Eingriffen in potenzielle Habitate fur Tiere ist im weiteren Verfahren eine
Artenschutzprifung
(ASP I) erforderlich. Um das Eintreten von Verbotsbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG

zu verhindern, sind ggf. Vermeidungs- und / oder Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erfor-
derlich.

6.2 Natur und Landschaft

Insbesondere im nordlichen Bereich des Grundstticks sowie im heutigen Bereich der Zufahrt
befindet sich eine Vielzahl alterer Baume unterschiedlicher Arten, die das Erscheinungsbild
des Grundstiicks pragen. Die Baume und deren Zustand wurden in einer Bestandserhebung
dokumentiert.

Fur die Umsetzung des Vorhabens mussten nach derzeitigem Planungskonzept ca. 16 der
insgesamt 19 gemal Baumschutzsatzung der Stadt Koln geschiitzten Baume sowie ca. 12
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der 20 weiteren Bestandsbaume geféllt werden. Eine Kompensation erfolgt entsprechend
den Regelungen der Baumschutzsatzung.

Durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 67435/04 sind bereits Eingriffe in Natur und
Landschatt erfolgt bzw. besteht im Plangebiet bereits Planungsrecht. Nach § 1a Absatz 3
Satz 6 bzw. 8 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB ist fur den Eingriff kein Ausgleich erforderlich, da
die durch die vorliegende Planung ausgeldsten Eingriffe durch das bestehende Planungs-
recht bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren und bereits erfolgt sind.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft werden allerdings im weiteren Ver-
fahren ermittelt (Eingriffsbewertung).

6.3 Boden

Erkenntnisse zum Baugrund wie z. B. Bodenaufbau und Versickerungsféahigkeit liegen der-

zeit noch nicht vor. Altlasten sind im stadtischen Altlastenkataster nicht verzeichnet. Ein Bo-
dengutachten wird erstellt und nach Vorlage der Ergebnisse im weiteren Verfahren ausge-

wertet.

6.4 Wasser

Oberflachengewasser
Im Plangebiet oder der naheren Umgebung verlaufen keine Oberflachengewésser.

Grundwasser

Nach einer Grundwassermodellrechnung der Rheinenergie AG aus dem Jahr 2009 wurde fir
das Plangebiet ein Bemessungsgrundwasserstand mit 44,25 m NHN ermittelt. Damit liegt
das Grundwasser im tiefsten Punkt des Grundstiicks ca. 5,55 m unterhalb der Gelandeober-
kante.

6.5 Klima

Das Plangebiet ist Teil eines stadtklimatischen Belastungsgebietes hdchster Auspragung,
das gekennzeichnet ist durch einen maximal ausgepragten Warmeinseleffekt, eine tagstiber
hohe Aufheizung, einen verminderten Luftaustausch und eine hohe Luftschadstoffbelastung.
Die Planung fuihrt zu einer Erhdhung der Flachenversiegelung im Plangebiet und somit zu
einer lokalen Verminderung des Versickerungspotenzials und einer geringeren Verdunstung.

Im weiteren Verfahren wird gepruft, welche MalRnahmen ergriffen werden kénnen, um dem
Klimawandel entgegenzuwirken oder um der Anpassung an den Klimawandel zu dienen. Der
Verlust an klimatisch ausgleichend wirkender Freiflache soll z. B. durch Festsetzungen zur
Grundstiicks- und Dachbegrinung gemindert und der Erhalt eines héheren Anteils an Be-
standsgrunflache und Bestandsbaumen bzw. eine Erhdhung des Grunflachenanteils gepruft
werden.

6.6 Larm

Aufgrund der innerstadtischen Lage wirken auf das Plangebiet Larmimmissionen aus dem
Stral3en-, Schienen- und Flugverkehr ein. Mit der Umsetzung des Vorhabens ist zudem mit
einer Zunahme an Verkehrs- und Veranstaltungslarm zu rechnen. Zur Beurteilung der auf
das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden Verkehrslarm- und Veranstaltungslarm-
Immissionen wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Zum Umgang mit den
Larmbelastungen wird ein Immissionsschutzkonzept entwickelt, aus dem Festsetzungen ab-
geleitet werden.

6.7 Verkehr

Aufgrund der Ansiedlung neuer Nutzungen im Plangebiet wird es zu einem planbedingten
Mehrverkehr kommen. Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsbelastungen der
Stral3en und Knotenpunkte im Umfeld sowie die Parkplatzsituation werden im weiteren Ver-
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fahren gutachterlich untersucht und ggf. Mal3hahmen zur vertraglichen Abwicklung der Ver-
kehre aufgezeigt. Zur Forderung alternativer Mobilitatsformen wird zudem ein Mobilitatskon-
zept erstellt.

6.8 Kulturgiiter

Um genauere Erkenntnisse Uber die archaologische Befundsituation zu erhalten, sind im
weiteren Verfahren bauvorgreifende Ausgrabungen erforderlich, deren Ergebnisse in einem
Gutachten zusammengefasst werden.

7 Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemai § 12
BauGB geschaffen werden.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag als Durchftih-
rungsvertrag geschlossen, welcher die Realisierung des Vorhabens sichert.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs-

und ErschlieBungskosten von dem Vorhabentrager Gbernommen. Der Stadt Kéln entstehen
keine Kosten.
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