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Beschlussvorlage zur Behandlung in Offentlicher Sitzung

Betreff

Stadtebauliches Planungskonzept stdlich BaptiststralRe in Kéln-Roggendorf/Thenhoven
Anhoérung der Bezirksvertretung 6 zu den Ergebnissen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung, Beschluss tiber die Vorgaben zur Ausarbeitung des
Bebauungsplan-Entwurfes

Beschlussorgan

Stadtentwicklungsausschuss

Gremium Datum
Bezirksvertretung 6 (Chorweiler) 27.05.2021
Stadtentwicklungsausschuss 17.06.2021
Beschluss:

Der Stadtentwicklungsausschuss

1. beauftragt die Verwaltung, auf der Grundlage des stadtebaulichen Planungskonzeptes gemaf
Anlage 2 einen Bebauungsplan-Entwurf auszuarbeiten. Die Ergebnisse der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB), der bereits im Vorfeld einge-
reichten Stellungnahmen, sowie die Ergebnisse aus der digitalen, erganzenden Blrgerinforma-
tionsveranstaltung sind dabei gemal? der Stellungnahme der Verwaltung (Anlagen 4, 5, 6, 7) zu
bertcksichtigen;

2. verzichtet auf nochmalige Vorlage, falls die Bezirksvertretung ohne Einschrankung zustimmt.

Alternative: keine




HaushaltsmafRige Auswirkungen

X Nein
Auswirkungen auf den Klimaschutz
[] Nein

] Ja, positiv (Erlauterung siehe Begrindung)

X Ja, negativ (Erlauterung siehe Begrindung)

Begrindung:

Standort | Auswirkungen auf den Klimaschutz | Energiekonzept

Das Plangebiet stellt eine von wenigen noch vorhandenen Potenzialflachen fiir eine wohnbauliche
Entwicklung im Kdlner Stadtgebiet dar. Um der angespannten Situation auf dem Kdélner Wohnungs-
markt zu begegnen, ist die Schaffung von neuem Wohnraum dringendes Ziel der Stadtentwicklung.
Neben der vorrangigen Wiedernutzbarmachung brach gefallener Flachen ist hierfiir weiterhin die
Neuinanspruchnahme bisher unbebauter Flachen unvermeidbar. Die Stadt K&In steht an dieser Stelle
in der Pflicht, ihre Steuerungsmdoglichkeiten auszuschopfen, um eine zukunftstrachtige und sozialge-
rechte Stadtentwicklung zu ermdglichen.

Das Plangebiet stellt sich aufgrund seiner Lage und der soliden infrastrukturellen Ausstattung in der
Umgebung als gut geeignet fir den Wohnungsbau dar. Die Entwicklung des Plangebietes ist daher
eine gute Alternative gegenuber einer weitergehenden Flachenentwicklung in noch nicht infrastruktu-
rell erschlossenen Au3enbereichen. Im Flachennutzungsplan der Stadt Koln ist der Standort bereits
grofltenteils als Wohnbauflache dargestellt. Die Eignung des Gebietes als Wohnstandort wurde somit
bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung geprift und abgewogen. Auf eine weitergehen-
de Untersuchung eventueller Alternativstandorte konnte daher verzichtet werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat voraussichtlich negative Auswirkungen auf den Klima-
schutz durch die Emission des Klimaschadgases Kohlenstoffdioxid (CO.). Die Emission stammt u.a.
aus dem zusatzlich ausgeldsten motorisierten Individualverkehr, der Warmebereitstellung (Heizung/
Warmwasser) in den geplanten Gebéauden und dem Stromverbrauch, soweit dieser nicht im Plange-
biet erzeugt wird. Im Rahmen des Verfahrens soll ein Energiekonzept erstellt werden. MalRnahmen
zur Minderung der Emission des Klimaschadgases werden geprift. Nach den gesetzlichen Vorgaben
findet eine Umweltpriifung statt. Hierfiir werden verschiedene Umweltgutachten erstellt, deren Inhalte
den Bebauungsplanunterlagen zu entnehmen sein werde.

Anlass und Ziel

Die Deutsche Reihenhaus AG, mit Sitz in Koéln, Poller Kirchweg 99, beabsichtigt, auf der circa 11 ha
groRen landwirtschaftlich genutzten Flache sudlich der Baptiststral3e in Kéln-Roggendorf/Thenhoven
im Stadtbezirk Chorweiler, gemeinsam mit der GAG Immobilien AG mit Sitz in K&In, Stral3e des 17.
Juni 4, die Entwicklung eines neuen, durchgriinten Wohnquartiers mit circa 380 Wohneinheiten, einer
Kindertageseinrichtung sowie einem o¢ffentlichen Spielplatz. Dartiber hinaus soll das Landschafts-
schutzgebiet im Suden weiterhin geschitzt und als Ausgleichsflache gesichert werden. Geplant ist ein
Neubaugebiet mit rund 90 Reihenh&usern, circa 20 Einzel- und Doppelhausern und circa 270
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau. Etwa 70% der Wohnungen im Geschosswohnungsbau
sowie die betreute Wohngruppe sollen 6ffentlich gefordert errichtet werden.

Stadtebauliches Konzept

Die Geschosswohnungsbauten sollen in einer dreigeschossigen Bauweise mit Satteldach und die
Reihenhauser mit zwei Geschossen und Satteldachern ausgefiihrt werden. Hierbei werden aufgrund
von Anregungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der erganzenden digitalen Bir-
gerinformation die Kubatur und Hohe der Giebelseiten der geplanten Mehrfamilienhduser an Baptist-
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stralRe im weiteren Verfahren geprift. Die Einzel- und Doppelh&user sollen mit zwei Geschossen und
Walmdachern ausgefuhrt werden. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist sowohl oberirdisch
wie auch in Tiefgaragen vorgesehen. Innerhalb des Quartiers sind Freirdume mit einer hohen Aufent-
haltsqualitéat geplant, zu denen auch eine offentliche Spielplatzflache in einer Gro3e von circa 1.800
m? z&hlt. "Griine Zimmer" bilden daruber hinaus halbéffentliche Binnenrdume hinter den privaten Gar-
ten als gemeinschaftlich nutzbare Grunflachen. Nach Osten hin bildet eine weitere Grinflache den
Ubergang zum angrenzenden Larmschutzwall, der das neue Wohngebiet vor den Emissionen des
Bahnverkehrs schitzen soll.

Zur Umsetzung der Planungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein Projekt mit mehr als 75 Wohneinheiten handelt, hat die Deut-
schen Reihenhaus AG in Zusammenarbeit mit der GAG Immobilien AG gemal des Kooperativen
Baulandmodells im Frihjahr 2019 ein Qualifizierungsverfahren in Form einer Mehrfachbeauftragung
als Grundlage fur die weitere Planung durchgefiihrt. In die Aufgabenstellung des Qualifizierungsver-
fahrens sind die Ergebnisse der Beteiligung der Dienststellen und Trager offentlicher Belange geman
8 4 Absatz 1 BauGB sowie der 6ffentlichen Blrgerinformationsveranstaltung vom 15.01.2019 einge-
flossen. Ziel des Qualifizierungsverfahrens war es, stadtebauliche und freiraumplanerische Gestal-
tungsalternativen fur die Entwicklung des bisher hauptsachlich landwirtschaftlich genutzten Gebietes
zu Wohnnutzungen zu erhalten. Zusatzlich waren Untersuchungen zur Gebaudeorganisation und
Gebaudegestaltung der beabsichtigten Einfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten gefordert.
Unter den 6 Teilnehmergemeinschaften wurde die Arbeit des Biros Lorenzen Mayer Architekten aus
Berlin zusammen mit Becht Landschaftsarchitekten aus Kopenhagen mit dem 1. Rang ausgezeich-
net. Die Jury empfahl, unter Berlicksichtigung der in der schriftichen Bewertung formulierten Kritik-
punkte, den Entwurf zur Grundlage fir die Weiterentwicklung der Planung zu machen. Das Buro Lo-
renzen Mayer hat die folgenden formulierten Kritikpunkte Gberarbeitet und den Entwurf daraufhin an-
gepasst:

— Die sudlich des neuen Quartiers verlaufende Strafl3e wurde so nach Norden verlegt, dass sie nicht
mehr in dem Landschaftsschutzgebiet liegt.

— Die Ausnutzung beim Geschosswohnungsbau wurde an die geplante GFZ von 1,2 angepasst und
die II-Geschossigkeit auf llI-Geschosse + Dach angehoben.

— Die Tiefgaragen im Geschosswohnungsbau wurden so erweitert, dass alle Wohnungen hieran
angebunden sind.

— Die Ausbildung der stidlichen Reihenhauszeilen wurde von drei auf fiinf Garagen angepasst, so-
dass die Garten zum Landschaftsschutzgebiet eine klare Kante erhalten und in ihren Gréf3en kei-
ne zu starke Varianz aufweisen.

— Die sudlichste der Parktaschen parallel zum Larmschutzwall ist zugunsten einer grof3ziigigeren
Freiraumflache entfallen.

ErschlieBung

Nach verwaltungsinterner Abstimmung der Fachamter zur Erschlie3ung des Plangebietes wurden
mehrere ErschlieBungsvarianten in einem ersten Untersuchungsschritt qualitativ verkehrlich unter-
sucht und schlief3lich zwei ErschlieSungsvarianten zur Betrachtung in der Verkehrsuntersuchung
festgelegt:

In der ErschlielRungsvariante 1 erfolgt die Anbindung des Plangebietes tber zwei Zufahrten an der
Baptiststrafl3e im Norden des Plangebietes und tiber eine Zufahrt an der Berrischstral3e im Westen
des Plangebietes. Uber diese Zufahrten wird der gesamte Quell- und Zielverkehr des Plangebietes
abgewickelt.

Die ErschlieBungsvariante 2 sieht eine Anbindung des Plangebietes Uber zwei Zufahrten an der Bap-
tiststralRe, die nur in Richtung Siden befahrbar sind, eine Zufahrt an der Berrischstraf3e und eine Zu-
fahrt am Morterweg vor. Uber die nordlichen Zufahrten wird nur Zielverkehr des Plangebietes abgewi-
ckelt. Uber die westliche Zufahrt wird ausschlieBlich der Quell- und Zielverkehr der Kita abgewickelt.
Der gesamte Quellverkehr der Wohnnutzungen sowie ein Teil des Zielverkehrs fliel3t somit Gber die
sudliche Zufahrt zum Mérterweg. Die Verkehrsfiihrung auf dem Mdorterweg ist weiterhin eine Einbahn-
straRenregelung in Fahrtrichtung Osten. Ziel dieser ErschlieRungsvariante 2 ist es, den Quellverkehr
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des Plangebietes vom Bereich der BaptiststralRe und BerrischstralRe fernzuhalten und somit den
Ortskern mit weniger Mehrverkehr zu belasten. Auf die Baptiststrafl3e wird nur Zielverkehr umgelegt,
der durch die Wohnnutzung des Plangebiets hauptsachlich auf den Nachmittag entfallt.

Die Prifung dieser beiden Varianten ergab, dass die ErschlieRungsvariante 2 zu einer gleichmagige-
ren Verteilung des Plangebiets bedingten Mehrverkehrs und damit insgesamt zu geringeren Mehrbe-
lastungen der untersuchten Querschnitte mit teilweisen engen StralRenraumen des bestehenden Ver-
kehrsnetzes fihrt. Dadurch soll die Verkehrssicherheit, vor allem fir nichtmotorisierte Verkehrsteil-
nehmer, wie Schuiler und Ful3génger in den teilweise engen StralRenquerschnitten in Bezug auf die
ErschlieBungsvariante 1 deutlich erhéht werden.

Aus diesen Grinden ist die ErschlieBungsvariante 2 Bestandteil des Uiberarbeiteten stadtebaulichen
Entwurfes.

Verfahrensverlauf

Am 17.05.2018 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Erstellung eines Bebauungsplanes mit Anho-
rung der Bezirksvertretung Chorweiler vom 28.06.2018 durch den Stadtentwicklungsausschuss
(StEA) getroffen. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman

§ 4 Absatz 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 23.10.2018 bis zum 28.11.2018. Eine von den Investo-
rinnen geleitete 6ffentliche Burgerinformationsveranstaltung fand am 15.01.2019 in Roggen-
dorf/Thenhoven statt. Im Anschluss an die Birgerinformationsveranstaltung sind funf Stellungnahmen
eingegangen sind (s. Anlage 4). Im Anschluss folgte eine Stellungnahme des Birgervereins, die im
Mai 2020, ebenfalls im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingegangen ist (s. An-
lage 4).

Darauf aufbauend wurde im Frihjahr 2019 ein Qualifizierungsverfahren in Form einer Mehrfachbeauf-
tragung als Grundlage fir die weitere Planung durchgefihrt.

Der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach Modell 2 (Abendver-
anstaltung) wurde vom Stadtentwicklungsausschuss am 19.03.2020 gefasst.

Vor dem Hintergrund der im Jahr 2020 bis heute andauernden Covid-19-Pandmie und der hiermit
erforderlichen Kontaktbeschrankungen hat der Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am 16.
Juni 2020 beschlossen, die bereits nach Modell 2 (Abendveranstaltung) beschlossenen, aber noch
nicht durchgefiihrten friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungen nach § 3 Absatz 1 BauGB abweichend
von der urspriinglichen Beschlusslage im Regelfall in Form eines von auf3en lesbaren Aushangs, fr
die Dauer von zwei Wochen durchzufiihren. Diese Vorgehensweise ist im vorliegenden Bebauungs-
planverfahren zur Anwendung gekommen.

Auf Grundlage des angepassten stadtebaulichen Konzeptes erfolgte demnach die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 1 BauGB in Form eines Aushangs. Das stadtebauliche Pla-
nungskonzept wurde auf diese Weise vom 27. August bis einschlieZlich 10. September 2020 zur Ein-
sichtnahme sowohl im Bezirksrathaus Chorweiler als auch in der Auf3enstelle des Stadtplanungsamts
ausgehangen. Auf das Beteiligungsverfahren wurde ferner tiber einen an die Bewohner*Innen in
Roggendorf/Thenhoven verteilten Flyer sowie in der amtlichen Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt KoIn mit Link zur Internetseite hingewiesen. Neben dem Aushangplakat wurden weiterfihrende
Informationen in Form eines barrierefreien Erlauterungstestes zum Planverfahren sowie erklarende
Erlauterungskarten zum stadtebaulichen Planungskonzept, zum Verkehr und dem landschaftsplaneri-
schen Konzept zu den Grin- und Freiflachen online unter http://www.beteiligung-bauleitplanung.koeln
zur Verfugung gestellt. Schriftliche Stellungnahmen konnten bis einschliel3lich zum 17. September
2020 eingereicht werden. Es sind 154 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit in der Zeit vom
27.08.2020 bis zum 17.09.2020 (s. Anlage 5) sowie zehn fristverspatete Stellungnahme nach dem
17.09.2020 eingegangen (s. Anlage 6).

Um dem Wunsch nach einem ergéanzenden Dialog zu entsprechen, haben sich die Investorinnen da-
zu bereit erklart, eine erganzende Birgerinformationsveranstaltung als Live-Stream durchzufuhren,
die im Anschluss an die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung am 28. April 2021 stattgefunden hat. Die
Veranstaltung diente dazu, die Planung des 1. Ranges naher zu erlautern sowie die Stellungnahmen
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aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zu beantworten. Im Rahmen
der ergdnzende Birgerinformationsveranstaltung sind durch die Eingabe mittels einer Chatfunktion im
Live-Stream 191 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen, die ebenfalls in die weitere
Planung geméanR den Stellungnahmen der Verwaltung einflieRen (s. Anlage 7).

Vorgabenbeschluss

Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage des stadtebaulichen Planungskonzeptes (Anlage
2) einen Bebauungsplan-Entwurf auszuarbeiten und dabei die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung geman der Stellungnahme der Verwaltung (Anlagen 4, 5, 6 und 7) zu bericksichti-

gen.

Anlagen

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6

Anlage 7

Geltungsbereich

Stadtebauliches Planungskonzept

Darstellung und Bewertung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1
BauGB

Darstellung und Bewertung der eingegangenen Stellungnahmen vor der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 3 Absatz 1 BauGB

Darstellung und Bewertung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemani § 3 Absatz 1 BauGB

Darstellung und Bewertung der eingegangenen Stellungnahmen nach der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 3 Absatz 1 BauGB

Darstellung und Bewertung der eingegangenen Stellungnahmen aus der ergéanzenden
Birgerinformationsveranstaltung



	Name
	Datum
	Beratungsfolge
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	FAuswirkungKlima
	Sachverhalt

