ANLAGE 5

00125963

Begrundung nach 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 67444/04;
Arbeitstitel: Im Weichserhof in Kéln-Altstadt/Sud

1. Anlass und Ziel der Planung

Aus Anlass der Planung fiir die Neugestaltung des Rheinauhafens sollte das gegeniiberliegende
Gelande zu beiden Seiten der Severinsbriicke ebenfalls neu geordnet werden. Zu diesem Zweck
hatte der Rat der Stadt KoIn in seiner Sitzung am 29.06.1993 den Beschluss zur Aufstellung eines
entsprechenden Bebauungsplanes gefasst. Zwischenzeitlich ist die Realisierung der Planung fir
das Gebiet des Rheinauhafens weit vorangeschritten. Auch konnte im Bereich noérdlich der Seve-
rinsbriicke eine Bebauung verwirklicht werden, die die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht
mehr erforderlich macht, so dass letztlich nur noch fiir einen ca. 1,1 ha grof3en Bereich zwischen
der Severinsbriicke, dem Holzmarkt, der Mechtildisstraf3e und der Straf’e Im Weichserhof ein Be-
bauungsplan als Grundlage einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist.

Stadtebauliches Ziel ist es, die sudliche Altstadt zum Rheinauhafen hin mit einem Mischgebiet und
mit einer durch die Umgebung gepragten Verdichtung abzurunden und die historische Stadtkante
wiederherzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist als Ma3Bnahme der Innenentwicklung stadtebaulich ein-
zuordnen und erfillt somit die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (weniger als 20 000 m? Grundflache). Durch den Bebauungs-
plan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) unterliegen. Auch Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

2. Erlauterungen zum Plangebiet
Abgrenzung des Plangebiets:

Der Bebauungsplan umfasst das Gebiet zwischen Holzmarkt (Rheinuferstral3e), Mechtildisstralle,
westliche Grenze des Flurstiicks 634 (Gemarkung Kdln, Flur 3), Im Weichserhof, Im Sionstal und
Sudseite Severinsbriicke.

Vorhandene Struktur:

Die zur Bebauung anstehende, sich selbst tiberlassene Brachflache entlang der Rheinuferstralle/
Ecke Mechtildisstrafl3e wird heute vorzugsweise als wilder Parkplatz genutzt. Ein einzelstehendes
Wohnhaus auf dem kleinen Areal ist letzter Zeuge der ehemaligen Bebauung. In den Randberei-
chen hat sich mehr und mehr Vegetation entwickelt. Unterhalb der Severinsbriicke liegt ein stadti-
scher Parkplatz.

Die Griunflachen sudlich der Briickenrampe fungieren als Kinderspielplatz und Grinanlage, bieten
aber dartber hinaus keine Aufenthaltsméglichkeiten.
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Die Altbebauung westlich und stdlich des Plangebietes ist durch enge Blockstrukturen in Gberwie-
gend IV-geschossiger Bauweise mit Satteldach gepragt und wird Uberwiegend zu Wohnzwecken
genutzt. Im Einmindungsbereich der Mechtildisstrale in die Rheinuferstral3e befindet sich ein VI-
geschossiges Gebaude mit Flachdach. Gewerbliche Nutzungen existieren vornehmlich in den Erd-
geschosszonen; teilweise sind in dieser Ebene Garagenzeilen in die Gebaude integriert.

ErschlielRung:

Die VerkehrserschlieBung ist heute fir Ful3ganger und Kraftfahrzeuge tber die Stral3e Im Weich-
serhof gegeben. Gleiches gilt fiir die technische Infrastruktur.

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Haltestelle "Se-
verinstral3e" (Stadtbahnlinien 3 und 4, Buslinien 132 und 133; nach Fertigstellung der Nord-Sid-
Stadtbahn zusétzlich Stadtbahnlinien 5 und 16 anstelle der Buslinien) in einer Entfernung von ca.
350 m. Eine Buslinie zwischen dem Heumarkt und den studlichen Stadtteilen entlang der Rhein-
uferstrafde (Linie 106, Haltestelle Schokoladenmuseum in ca. 300 m Entfernung) ist ebenso vor-
handen.

3. Planungsvorgaben

Fur das Plangebiet ist kein Bebauungsplan vorhanden; es gilt 8§ 34 BauGB. Der Flachennutzungs-
plan (FNP) stellt fir das Plangebiet "Grinflache" und "Besonderes Wohngebiet" dar. Das entlang
der Rheinuferstrale nunmehr geplante Mischgebiet steht dem formell entgegen. Da die Abwei-
chung allerdings flachenméafRig unterhalb der im FNP darzustellenden Grol3enordnung bleibt und
die Grundzige des FNP nicht bertihrt werden, gilt der Bebauungsplan dennoch als aus dem FNP
entwickelt.

Das Entwicklungskonzept Innenstadt (EKI) stellt den nordlichen Planbereich als Grinflache (ein-
schlie3lich Spielplatz) und den stdlichen Planbereich als Gewerbe-/Sondernutzungsflache dar.

Im Landschaftsplan ist das Gebiet als "Flache zur Ausstattung der Landschaft fur Zwecke des Im-
missionsschutzes oder zur Verbesserung des Klimas" festgesetzt; auerdem liegt es im gesetzli-
chen Uberschwemmungsgebiet des Rheins.

Im Plangebiet werden rémische und mittelalterliche Siedlungsreste vermutet. Vor Beginn der Bau-
maf3nahmen mit Bodeneingriffen sind gemafn 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW entspre-
chende archaologische Untersuchungen vorzusehen.

Eine Kanaltrasse, die nicht verlegt werden kann, liegt in der Verlangerung des Katharinengrabens
bis zum Holzmarkt und kann nur bedingt Gberbaut werden.

4. Planinhalte

Stadtebauliche Konzeption:

Nach Norden, Osten und Stiden soll eine Blockrandbebauung die Altstadt vervollstandigen und
gleichzeitig entlang der Rheinuferstralle die Unterbrechung der Bebauung beseitigen. Durch Auf-
greifen der Ost-West-Baufluchten der bestehenden Bebauung Im Weichserhof und der Mechtil-
disstral3e wird das ungeordnete Terrain arrondiert und klar gefasst. Die vorgesehene Blockrand-
bebauung zur Rheinuferstral3e und zur Severinsbriicke soll zudem die Wohnbebauung Im Weich-
serhof wirkungsvoll vor Larmeinwirkungen abschirmen. Die Durchwegung des Plangebietes, die
durch die Kanaltrasse im Katharinengraben notwendig ist, greift die Typologie des westlich liegen-
den Blocks auf mit einer ahnlichen Torsituation wie im Bereich des Maler-Bock-GéalRRchens. Das
neu zu entwickelnde Gebiet kann in zwei oder mehr Bauabschnitte aufgeteilt werden, die auch
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nicht als funktionelle Einheit genutzt werden muissen. Eine flexible Nutzbarkeit der Grundstiicke
unter Bertcksichtigung der Eigentumsverhaltnisse wird somit gewahrleistet.

Im Sinne der geplanten stadtebaulichen Entwicklung sowie der im Ansatz bereits im Nahbereich
ausgeibten Nutzungen, sollen die Grundstiicke entlang der Rheinuferstrale gewerblich nutzbar
sein. Der Standort bietet aufgrund seiner zentralen Lage unter Ausschdpfung der 6rtlichen Infra-
struktureinrichtungen ginstige Rahmenbedingungen fir die kinftigen Nutzer. Gleichzeitig wird
dem nach wie vor existierenden Bedarf an innerstadtischen Gewerbegrundstticken fir eine Buro-
nutzung Rechnung getragen. Die Umsetzung des Bebauungsplanes fir den benachbarten Rhein-
auhafen befindet sich in vorangeschrittenem Stadium. Unmittelbar dem Plangebiet gegentber wird
sich ein namhaftes Weltunternehmen aus der IT-Branche mit seiner NRW-Niederlassung ansie-
deln. Es ist zu erwarten, dass branchenverwandte Firmen ein erhohtes Interesse haben werden,
sich in direkter Nahe ebenfalls anzusiedeln.

Art der baulichen Nutzung:

Die Umgebung des vorliegenden Bebauungsplanes z&hlt zur sudlichen Altstadt und ist gepragt
durch eine vorherrschende Wohnnutzung, die mit Gberwiegend vertraglichen gewerblichen Nut-
zungen durchmischt ist. Planungsrechtlich werden diese Bereiche tiberwiegend als besonderes
Wohngebiet eingeordnet. Aus dem stadtebaulichen Ansatz, diese vorhandene Wohnnutzung vor-
rangig mit wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen zu erganzen und zur Rheinuferstral3e vor
schadlichen Umwelteinwirkungen abzuschirmen, werden folgende Festsetzungen im Bebauungs-
plan zur Art der baulichen Nutzung getroffen:

Vorgesehen ist, flr das Plangebiet ein Mischgebiet (MI) gemaf § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festzusetzen. Gemal § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 7 und 8 BauNVO wird das
Mischgebiet hinsichtlich der Zuléassigkeit der Wohnnutzung gegliedert und gekennzeichnet. Im
Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 1 (Stdseite Severinsbriicke, Holzmarkt und Mechtildisstraf3e)
sind Wohnungen unzulassig, im Mischgebiet mit der Bezeichnung Ml 2 (zwischen MechtildisstralRe
und Im Weichserhof) sind Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss zulassig, und im Mischgebiet
mit der Bezeichnung MI 3 (Im Weichserhof) sind ausschlie3lich Wohnungen zul&ssig. Insgesamt
werden somit im Plangebiet ca. 25 Wohnungen (WE) entstehen kdnnen (ca. 2 500 m2 Geschoss-
flache) gegentber einer vorherrschenden sonstigen gewerblichen Nutzung (ca. 17 000 m? Ge-
schossflache).

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO im MI-Gebiet Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergniugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zu-
lassig. Auch sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die im MI-Gebiet ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Stellplatze auf den nicht tiberbaubaren Grund-
stucksflachen (oberhalb der Gelandeoberflache) unzuldssig, da zwei Gemeinschaftstiefgaragen
vorzusehen sind.

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen ist begriindet in der vorhandenen Struktur des Ge-
bietes und dem Ziel, eine Attraktivitatssteigerung dieses Standortes zu erleichtern. Aufl3erdem sol-
len keine stadtebaulichen Spannungen mit der értlichen Wohnnutzung aufgebaut werden. Im vor-
liegenden Fall ware letzteres aufgrund der nachtlichen Ruhestdérungen vor allem bei der Ansied-
lung von Vergniigungsstatten zu befirchten.

Im Mischgebiet werden darlber hinaus groR3flachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Dies
erfolgt einmal, um das vorhandene und funktionsfahige Bezirksteilzentrum "Severinstrale", das
nur ca. 350 m vom Plangebiet entfernt ist, nicht zu beeintrachtigen, aber auch deshalb, weil im
Hinblick auf das begrenzte Platzangebot innerhalb des Plangebietes der durch groR¥flachige Ein-
zelhandelsnutzungen ausgeldste Stellplatzbedarf nicht befriedigt werden kénnte.
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Gemal § 9 Abs. 2 BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass bis zur Errichtung der ge-
schlossenen Bebauung am Holzmarkt und an der Mechtildisstral3e die Aufnahme der Wohnnut-
zung im MI 3 unzulassig ist. Diese Unzulassigkeit gilt nicht, wenn im MI 3 passive Schallschutz-
mafinahmen entsprechend den im Bebauungsplan gesondert dargestellten Larmpegelbereichen
an den AulRenbauteilen von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 getroffen wurden und zusatzlich
die zur Ost- und Sudseite ausgerichteten Ruherdume (Schlaf- und Kinderzimmer) mit schallge-
dammten Liftungseinrichtungen versehen sind. In der schalltechnischen Untersuchung zu den
Larmemissionen und -immissionen aus Straf3enverkehr und Schienenverkehr fiir das stadtebauli-
che Planungskonzept "Im Weichserhof" wurde eine Realisierung der Bebauung in einem ersten,
ndrdlichen Bauabschnitt untersucht. Dabei wurde fir die Wohnnutzung im Ml 3 eine erhebliche
Erhohung der Larmimmissionen festgestellt, so dass die Planung darauf angemessen reagiert.
Untersucht wurde in diesem Zusammenhang auch, ob durch eine gebaudehohe, transparente
Larmschutzwand zwischen dem MI 1 und Ml 3 eine deutlich verbesserte Situation fir die Wohn-
nutzung erreichbar ist. Der Verbesserung insbesondere im Blockinnenbereich sind jedoch die fi-
nanziellen Aufwendungen und die kleinklimatischen Auswirkungen einer solchen Wand gegentber
zu stellen. Da davon auszugehen ist, dass eine Verwirklichung der Planung in zwei Bauabschnit-
ten lediglich zu einer gewissen zeitlichen Verzdgerung der Verwirklichung der geschlossen Bebau-
ung am Holzmarkt fihrt, wird der vorgenannten bedingten Festsetzung der Zulassigkeit der Woh-
nungen mit der formulierten Ausnahmeregelung Vorrang eingeraumt.

Mal3 der baulichen Nutzung:

Im Bebauungsplan soll das Maf3 der baulichen Nutzung fur das MI-Gebiet bestimmt werden durch
Festsetzung

a) der Grundflachenzahl (GRZ),

b)  der Geschossflachenzahl (GFZ2),
c) der Geschosszahl und

d) der H6he der baulichen Anlagen.

Die GRZ wird entsprechend der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Die
GFZ soll 2,4 betragen und entspricht der vorhandenen baulichen Nutzung der westlich und sudlich
angrenzenden bebauten Bereiche. Die Obergrenze des Absatzes 1 des § 17 BauNVO von 1,2 wird
damit erheblich tGberschritten. Das sich Einfiigen der Bebauung in das stadtebauliche Umfeld nach
Art und insbesondere auch nach dem Mal3stab und der Dichte der baulichen Nutzung, die Anfor-
derungen an eine wirkungsvolle Abschirmung vor schadlichen Umwelteinwirkungen aus dem Be-
reich der Severinsbricke und der Rheinuferstral3e sowie die Beriicksichtigung der "Reparatur” der
historischen Stadtkante erfordern diese Uberschreitung. Es ist davon auszugehen, dass durch den
Bebauungsplan die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse
des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen erkennbar der Planung nicht
entgegen.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 in Verbindung mit Abs. 4 und 5 BauNVO wird fir die Bebauung im MI-
Gebiet die H6he der Attika (Hauptgesimshohe) zwingend oder als Hochstmal} festgesetzt. Die HO-
he der jeweils baulich zugeordneten Dachflache kann die Hohe der Attika als Héchstgrenze errei-
chen. Als unterer Bezugspunkt gilt die mittlere Héhenlage des natirlichen Gelandes des Bau-
grundstucks, gemessen an der Grenze der zugehorigen ErschlieBungsstralle. Grenzt ein Bau-
grundsttick an mehr als eine ErschlieBungsstrale, ist aus den einzelnen Bezugspunkten der ent-
sprechende Mittelwert zu bilden.

Der im Bebauungsplan festgesetzten Geschossigkeit (Zahl der Vollgeschosse) sind aus Griinden
der Nachhaltigkeit der vorgesehenen Nutzungen folgende Gebaudehéhen unter Berlicksichtigung
einer Geschosshohe von etwa 3,50 m zugeordnet:

IV-geschossig 14,00 m
V-geschossig 17,00 m
VI-geschossig 21,00 m

VIl-geschossig 24,50 m
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Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit Abs. 5 BauNVO wird fur das Ml 1 festgesetzt, dass die
Geschossflache des sechsten Obergeschosses jeden Gebaudes (soweit fur zulassig festgesetzt)
hdchstens zwei Drittel der GréR3e der Geschossflache des unmittelbar darunterliegenden Ge-
schosses betragen darf. Hiermit wird, in Anlehnung an die Landesbauordnung und an das Hohen-
konzept, ein "Staffelgeschoss" erméglicht, das aber durch Baugrenzen und Baulinien nicht generell
von allen Seiten des Gebaudes zurilcktreten muss. Dies steht in Zusammenhang mit dem stadte-
baulichen Ziel, die nordliche Bebauung am Holzmarkt durch eine Eckbetonung an der Severins-
briicke abzuschlieRen. Dieses sechste Obergeschoss ist als Vollgeschoss zu bewerten und wurde
in der Berechnung der zulassigen Geschossflache gemal § 20 Abs. 3 BauNVO beriicksichtigt.

Gemal § 21a Abs. 5 BauNVO ist die zulassige Geschossflache im MI-Gebiet um die Flachen not-
wendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen. Als Hochst-
wert der Erh6hung ist fir die Gemeinschaftstiefgarage im Planbereich nordlich des Katharinengra-
bens 2 400 m? und siidlich des Katharinengrabens 1 600 m*festgesetzt. Wenn die vorgenannten
Gemeinschaftstiefgaragen zu einer gemeinsamen Anlage mittels dffentlich-rechtlicher Baulast ver-
einigt werden, gilt als Hochstwert der Erhéhung fur diese vereinigte Gemeinschaftstiefgarage im
Planbereich 4 000 m2 (mit beliebiger Aufteilung nordlich beziehungsweise sudlich des Kathari-
nengrabens). Mit dieser textlichen Festsetzung wird bauplanungsrechtlich klargestellt, dass im Fal-
le einer Vereinigung aller Baugrundstiicke im Plangebiet die Aufteilung der festgesetzten Erhéhung
sudlich und ndrdlich des Katharinengrabens entfallen kann.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan durch Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Die Bauweise wird, den stadtebaulichen Erfordernissen entsprechend, geschlossen fest-
gesetzt.

Mit der Platzierung der Blockbebauung soll die alte Rheinfront wieder hergestellt werden. Auch soll
sich die Breite der Straf3e Im Weichserhof an den historisch vorgegebenen Stral3enprofilen orien-
tieren. Zu diesem Zwecke werden zwingende Festsetzungen in Form einer geschlossenen Bau-
weise in Kombination mit Baulinien und zwingenden Hohenfestsetzungen (Attika) getroffen. Hier-
mit ist billigend die Unterschreitung der nach Landesbauordnung vorgeschriebenen Abstandfla-
chen im Bereich Mechtildisstraf3e und Im Weichserhof verbunden.

Gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO wird fur die Uberbaubare Grundstucksflache als Ausnahme
festgesetzt, dass im Erdgeschoss Vordacher die Baulinie bis max. 1,50 m tberschreiten kbnnen,
sofern eine lichte Durchgangshdhe von 4,50 m eingehalten wird und auRerdem im Erdgeschoss
Eingéange bis max. 2,50 m von der Baulinie zuriicktreten durfen, sofern die Breite von 4,00 m je
Eingang nicht Gberschritten wird. Fur die Ausgestaltung der Bebauung wird somit ein angemesse-
ner Spielraum ermdglicht.

Der Bebauungsplan tberplant das Gebaude Katharinengraben 9 (Flurstiick 665) mit nicht Uber-
baubarer Mischgebietsflache. Fur das Grundstuck bleibt insgesamt jedoch die Unterbauung mit
einer zweigeschossigen Tiefgarage und im dstlichen Grundstiicksbereich die Integration in die ge-
plante Neubebauung erhalten. Der Planung stehen die in Artikel 14 Grundgesetz (GG) verfas-
sungsrechtlich geschiitzten Belange des Eigentimers nicht entgegen. Zum einen kénnen auf dem
Grundstuck selbst bislang nach § 34 BauGB und unter Beachtung der Abstandflachenregelungen
nur begrenzt bauliche Veranderungen vorgenommen werden. Zum anderen ist das Grundstiick
weiterhin als Bauland zu qualifizieren und das Gebaude Katharinengraben 9 geniel3t passiven
(bauordnungsrechtlichen) Bestandsschutz. Durch die Planung erfolgt keine massive Wegnahme
von bislang bestehenden Baurechten. Ein Heranrlicken der geplanten Bebauung an das be-
standsgeschiitzte Gebaude kann nur unter Einhaltung der einschlagigen bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen erfolgen, so dass unzumutbare bauliche Verhaltnisse nicht eintreten kdnnen. Sollte
der Umstand, dass im Plangebiet nur zwei Grundstiickseigentiimer vorhanden sind, nicht zu der
gewilnschten stadtebaulichen Neuordnung fiihren, stehen nach dem BauGB die Instrumente der
Bodenordnung (88 45 ff. Umlegung, 88 80 ff. vereinfachte Umlegung) zur Neuordnung des Gebie-
tes zur Verfugung.



Gestalterische Festsetzungen:

Gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 Abs. 1 und 4 Bauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) vom 27.12.2006 werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

Im Plangebiet sind ausschliel3lich Flachd&cher zuldssig. Dacher mit einer Neigung bis maximal 5°
gelten als Flachdacher. Die Festsetzung dieser Dachform erfolgt, um dem an der Rheinuferstralle
in diesem Bereich vorherrschenden Flachdach Rechnung zu tragen. AuRerdem sind Werbeanla-
gen nur an Geb&uden im MI 1 und nur an straBenseitigen Wanden zulassig. An sonstigen Wanden
sind Werbeanlagen nicht zulassig. Die Einschrankung der Werbeanlagen erfolgt, um stérende Ein-
flusse auf die vorhandene und geplante Wohnnutzung zu vermeiden. Dachwerbeanlagen sind im
Ubrigen - entsprechend der im Altstadtbereich pragenden Situation - somit nicht zul&ssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen:

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmafinahmen entsprechend den im Be-
bauungsplan dargestellten Larmpegelbereichen an den AufRenbauteilen von Aufenthaltsraumen
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau/Ausgabe Nov. 1989) zu treffen. Die Minderung der zu
treffenden Schallschutzmalnahmen ist im Einzelfall zulassig, sofern im Baugenehmigungsverfah-
ren anhand einer schalltechnischen Untersuchung niedrigere Larmpegelbereiche an einzelnen
Gebaudeteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist fur die RAume des MI 1, die zur Nordseite (EG bis 3. OG zwi-
schen Holzmarkt und Mitte des Baugebietes), zur Ostseite (EG bis 3. OG) und Sudseite (EG und
1. OG) ausgerichtet sind, eine kunstliche Beluftung mit Auf3enluft aus dem Innenbereich der Be-
bauung und mit Ansaugung Uber Dach vorzusehen.

Mit den vorgenannten Festsetzungen reagiert die Planung auf die erheblichen Belastungen im
Plangebiet wegen Verkehrslarm und Luftschadstoffen. Mit den Festsetzungen zum Schallschutz
koénnen allerdings Innenraumpegel erreicht werden, die die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse erfillen.

In Zusammenhang mit der hohen Belastung des Bereiches durch Luftschadstoffe wird einerseits
auf die zu erwartenden Verbesserungen in der Fahrzeug- und Kraftstofftechnologie und der hier-
aus resultierenden Verbesserung der Luftqualitat hingewiesen; andererseits ist auf den Luftreinhal-
teplan der Bezirksregierung Koéln zu verweisen, der konkrete Malinahmen bestimmt, mit deren
Umsetzung langerfristig die Einhaltung der Verordnung tUber Immissionswerte flr Schadstoffe in
der Luft (22. BImSchV) erreicht werden soll. Da sich jedoch bereits abzeichnet, dass die bislang
festgelegten MaRnahmen offensichtlich nicht ausreichen, ist zu gegebener Zeit eine Fortschrei-
bung des Luftreinhalteplans mit weiteren Malihahmen beabsichtigt. Es bleibt festzustellen, dass
durch die vorliegende Bebauungsplanung keine Zustande geschaffen oder verstéarkt werden, die
es fur die Luftreinhalteplanung unmdglich machen, die zukunftige Einhaltung der Grenzwerte der
22. BImSchV sicherzustellen.

Die Luftschadstoff- und Larmsituation im Plangebiet wird im Kapitel 5. ausfuhrlich dargestellt und
beurteilt.

Erschlie3ung:

Die verkehrliche und technische ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die 6rtlichen StralRenzige,
die als Verkehrsflache festgesetzt werden. Der geplante Umbau der Einmindung RheinuferstralRe/
MechtildisstralRe geschieht im Zusammenhang mit der Gesamtplanung Rheinuferstrale/Rheinau-
hafen. Die StralRe Im Weichserhof wird in stdlicher Richtung bis zur Mechtildisstral3e verlangert.
Hierdurch kann der Ziel- und Quellverkehr des Plangebietes - dies gilt auch fur die Ver- und Ent-
sorgung - bedarfsgerecht abgewickelt werden. In Hohe des Katharinengrabens ist die ansonsten
geschlossene Blockrandbebauung unterbrochen. An dieser Stelle und in Verlangerung des Katha-
rinengrabens kann die innere ErschlieBung des Baublockes erfolgen.
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Der Planungsbereich umfasst auch das Sackgassenstiick Im Weichserhof in Richtung Sionstal.
Fur diesen Bereich ist eine Aufweitung der StralRe einschliel3lich der vorhandenen Wendeanlage
gegenwartig nicht erforderlich, da nur ein sehr geringer ErschlieBungsverkehr insbesondere zwi-
schen dem Maler-Bock-Gaf3chen und der Strale Im Sionstal feststellbar ist. Eine Erweiterung der
Verkehrsflache kénnte ausschlief3lich zu Lasten der vorhandenen Grinflache erfolgen und wére
mit Eingriffen in den vorhandenen Baumbestand verbunden. Der erschlieBungstechnische Vortell
rechtfertigt diese Eingriffe nicht. Die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Erschlie-
Bungsflachen in diesem Bereich der Stral3e Im Weichserhof ist deshalb gerechtfertigt.

Im Zuge der geplanten Verbreiterung der Stral3e Im Weichserhof an der Ostseite sollen ein neuer
Gehweg sowie Parkmdglichkeiten mit Baumpflanzungen zur Aufwertung des Stra3enraumes vor-
gesehen werden.

Fur den Stellplatzbedarf sind Tiefgaragen in zweigeschossiger Bauweise mit Ein- und Ausfahrt
uber die StraRe Im Weichserhof im sudlichen und nordlichen Planbereich festgesetzt. Das Plange-
biet ist dem Bereich mit hoher OPNV-ErschlieRung zuzuordnen. Eine Stellplatzreduktion entspre-
chend § 51 Landesbauordnung um 30 % ist méglich. Aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs wird am Holzmarkt (Bundesstraf3e 51) und an der Mechtildisstral3e ein Ein- und Aus-
fahrtsverbot festgesetzt.

Das Plangebiet ist entwasserungstechnisch bereits voll erschlossen. Der Bereich wird im Trenn-
system zum Klarwerk Stammheim entwassert. Das Neubaugebiet wird zwar nicht erstmalig nach
dem 01.01.1996 bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen, die nach

§ 51a Landeswassergesetz gleichfalls geforderte ortsnahe Einleitung von Niederschlagswasser in
ein Gewasser wird jedoch Uber den Anschluss an das Trennsystem in diesem Sinne erfullt.

Die alte Kanaltrasse im Zuge der aufgegebenen StralRenverbindung Im Weichserhof/Rheinufer-
stral3e (Verlangerung Katharinengraben) wird als mit Leitungsrecht zu belastende Flache zuguns-
ten der Ver- und Entsorgung und als Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im
Bebauungsplan festgesetzt. Der vorhandene Abwasserkanal der Stadtentwasserungsbetriebe in
dieser Flache wird somit planungsrechtlich gesichert. Ebenso wird eine direkte Verbindung fir
FuRgéanger aus dem Wohngebiet Im Weichserhof/Katharinengraben zur Rheinuferstrafl3e geschaf-
fen. In der noérdlichen Halfte des Plangebietes befinden sich weitere Abwasserkanale, die teilweise
im Zuge der Bebauung der Grundstiicke verlegt werden muissen.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Telekommunikations-
leitungen unterirdisch zu fihren sind. Diese Festsetzung erfolgt aus Griinden der Bestandsiche-
rung. Die angesprochenen Leitungen wurden bei oberirdischer Verlegung das Straf3enraumbild
erheblich stéren.

Festsetzungen zur Begrinung:

Nachdem die Plane fir eine beiderseitige Briickenrandbebauung aus Griinden des Immissions-
schutzes aufgegeben werden mussten, bleiben die dortigen Grinanlagen mit inrem Baumbestand
im Wesentlichen erhalten. Die Flachen im Bebauungsplan stdlich an die Auffahrt zur Severinsbri-
cke angrenzend, werden als 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Kinderspielplatz"
beziehungsweise "Griinanlage" festgesetzt.

Mit der Festsetzung des MI-Gebietes slidlich der Briicke wird eine grofRe Teilflache des dortigen
Kinderspielplatzes, der gegenwartig eine Flache von ca. 2 500 m? einnimmt, Uberplant. Da die voll-
standige Verlegung des Spielplatzes nicht realisiert werden sollte, verbleibt eine Restflache von ca.
1 150 m2z am alten Standort an der Severinsbriicke, auch wenn diese Flache relativ hohen Abgas-
belastungen durch die Rheinuferstral3e ausgesetzt ist, die jedoch durch den dortigen Baumbe-
stand, der eine gewisse filternde Funktion austibt, sowie durch die N&dhe zum Rhein, wodurch ein
erhdhter Luftaustausch erfolgt, gemindert werden. Zu bedenken ist auch, dass fir die Kinder des
Gebietes die Spielplatze an der Severinsbriicke direkt und gefahrenfrei zu erreichen sind.
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Aufgrund der vorgesehenen baulichen Dichte und Nutzungen im Plangebiet ist eine 6ffentliche
Spielplatzflache im Innenbereich der geplanten Bebauung nicht mdglich. Auf die zu beachtenden
Umsténde bei der im Bebauungsplan bestehenden Uberschreitung der Geschossflachenzahl wird
hingewiesen (vgl. Kapitel 4. Maf3 der baulichen Nutzung). Die Errichtung eines privaten Spielplat-
zes gemal Landesbauordnung fir die Altersgruppe bis drei Jahre ist davon nicht berihrt.

Ausgehend von ca. 25 WE im Plangebiet sind zusatzlich ca. 125 m2 Spielplatzflache nachzuwei-
sen, so dass insgesamt ein Ersatzgrundstiick von ca. 1 500 m2 Grol3e erforderlich ist. Als Ersatz-
flache wurde zunéchst die 6ffentliche Grunflache nordlich der Severinsbriicke an der Follerstralie
in Betracht gezogen, die jedoch aufgrund der Belastungen durch Larm und Luftschadstoffe nicht
weiter verfolgt wurde. Als einziger in der naheren Umgebung maoglicher Standort wurde der Be-
reich an der Léwengasse in ca. 250 m Entfernung festgestellt. Der Ersatzstandort ist aktuell ge-
pragt von einem kleinen unattraktiven Kinderspielplatz, von Baucontainern fur die U-Bahnbaustelle
der Nord-Sud-Stadtbahn (voraussichtlich bis 2011), von einem kleineren aber baufalligen Geb&u-
debestand (befindet sich im Fremdeigentum) und von Grun- und Straf3enflachen, so dass ein Pla-
nungserfordernis zur Sicherung der Ersatzflache gegeben ist. Mit der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fur den Bereich an der Lowengasse soll ein Kinderspielplatzangebot in der GréRen-
ordnung von insgesamt ca. 2 300 m? erreicht werden. Damit kann einerseits die Ersatzflache aber
anderseits auch ein zusatzliches Angebot fir das Georgsviertel fir den Zeitraum nach 2011 ge-
schaffen werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind die Tiefgaragengeschosse auf3erhalb der errichteten Ge-
baude mindestens zu 70 % mit einer mindestens 80 cm starken Erd- oder Substratschicht zu Gber-
decken und mit Scherrasen (PA 122) bzw. Zierpflanzen (PA 15) zu bepflanzen. Gemafli § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB sind mindestens 75 % der einzelnen Dachflachen der Gebaude mit einer Extensiv-
begriinung - wie z. B. Bodendecker, Stauden, Graser, Blumen und niedrige Straucher - zu Uberde-
cken. Mit diesen Festsetzungen wird der Versiegelung der Baugebietsflachen ein angemessener
Ausgleich gegentbergestellt, womit auch einer Verschlechterung des Kleinklimas entgegengewirkt
wird.

Zur Aufwertung des Stral3enraumes sind gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB im Bereich der Mech-
tildisstraRe (Parkstreifen) in Abstédnden von 8 m bis 12 m Stralenbaume der Baumart

BF 31/GH 741 zu pflanzen. Bei allen vorgenannten Pflanzgeboten gilt die Satzung der Stadt KdIn
zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen vom 29.11.2000 und den dort formulierten Gestal-
tungsgrundsatzen und Biotopkirzeln (Amtsblatt der Stadt Koln Nr. 58 vom 18.12.2000, S. 473).

Die Situation im Plangebiet hinsichtlich Klima und Naturschutz wird im nachfolgenden Kapitel 5.
naher dargestellt und beurteilt.

5. Belange des Umweltschutzes

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.
In diesem Zusammenhang wird der Hinweis gegeben, dass in diesem Verfahren von der Umwelt-
prifung nach § 2 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.

Zu den umweltrelevanten Belangen wird das Folgende ausgeftihrt:

Grundlage fir die Bewertung schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des BauGB ist ein Luft-
schadstoffgutachten und ein LArmgutachten.

Luftschadstoffe:
Das Gutachten prognostiziert in Anlehnung an die Verordnung tber Immissionswerte fir Schad-

stoffe in der Luft (22. BImSchV) die Konzentration der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO,), Fein-
staub (PM 10/Partikel) und Benzol im Jahresmittel sowie die Uberschreitungshaufigkeit von Grenz-



-9-

werten der Stundenmittel (NO,) bzw. der Tagesmittel (PM 10). Hierbei werden der Prognosenullfall
und der Prognoseplanfall verglichen.

Prognosenulifall: Hierbei wird der StraRenverkehr auf 2010 prognostiziert und die Bebauung Rhein-
auhafen wird als fertig gestellt angenommen. Im Plangebiet wird die heute gegebene Bebauung un-
terstellt.

Planfall: Hierbei wird der Stralenverkehr auf 2010 prognostiziert sowie der Ziel- und Quellverkehr
der Planung hinzugerechnet, und die Bebauung Rheinauhafen wird als fertig gestellt angenom-
men. Im Plangebiet wird die geplante Bebauung als fertig gestellt angenommen.

Unkritisch stellen sich die Jahresmittelwertkonzentrationen von PM 10 und Benzol dar. Hier wer-
den die Grenzwerte der 22. BImSchV im Prognosenullfall und im Planfall eingehalten beziehungs-
weise bei PM 10 punktuell im Stral3enraum des Holzmarkts erreicht. Ebenso unterschreitet die
Uberschreitungshaufigkeit der Jahresstunden mit erhéhter NO,-Konzentration im Nullfall wie im
Planfall den Grenzwert der 22. BImSchV.

Grenzwertuberschreitungen sind bei dem Jahresmittelwert von NO, (40 pg/ms3) und bei den Tagen
mit erhéhtem PM 10-Wert sowohl im Prognosenullfall wie auch im Planfall zu besorgen.

NO,-Jahresmittelwert: Im Prognosenulifall (Berechnungshéhe 1,50 m) tberschreitet die NO,-Kon-
zentration den zuléassigen Grenzwert von 40 pg/ms? Luft im Fahrbahnbereich der Rheinuferstral3e
und der Mechtildisstraf3e um 25 % bis 50 %. Entlang der Fassade beziehungsweise dem Gehweg
an der Ostseite des Holzmarkts wird der Grenzwert eingehalten beziehungsweise nur kleinflachig
Uberschritten, die Westseite am Holzmarkt mit dem Gehweg weist grol3flachig geringe Grenzwert-
Uberschreitungen auf, die Sudseite der MechtildisstralRe weist an Fassade und Gehweg auf der
gesamten Blocklange Grenzwertliberschreitungen auf. Auf der Nordseite der Mechtildisstral3e
werden die Grenzwerte unterschritten. Im Planfall werden durch den Gebdudekomplex die Durch-
luftungsverhéaltnisse verschlechtert. Hierdurch steigt die Konzentration von NO, um mehr als

5 pg/ms3 an. Insbesondere die 6ffentliche Grinflache nahe am Holzmarkt, die Fassade und der
Gehweg der geplanten Bebauung selbst und Bereiche beidseits der Mechtildisstral3e in Hohe des
Wohngebaudebestands sind durch die Erh6hung betroffen. Der Gehweg 6stlich des Holzmarkts ist
in manchen Bereichen mit unterschiedlicher Intensitéat betroffen. Im Blockinnenbereich des geplan-
ten Gebaudekomplexes und an der stidlichen StralRenseite der MechtildisstralRe gegenuber der
Neubebauung treten Verbesserungen in der Gréf3enordnung von unter 5 pg/ms? auf. Insgesamt
wird der Grenzwert im gesamten Bereich des Holzmarkts und der Mechtildisstral3e um bis zu ma-
ximal 20 ug/m3 in der StraRenmitte Uberschritten. An den Fassaden der Wohnhauser nérdlich der
Mechtildisstrafl3e wird der Grenzwert eingehalten. Eine Berechnung der NO,-Konzentration fir un-
terschiedliche Hohen belegt, dass sich die Schadstoffkonzentration nach oben schnell verdiinnt. In
7,50 m Hohe werden die Grenzwerte im Bereich des Holzmarkts und kleinflachig in der Mechtil-
disstrafRe nur noch um bis zu 10 pg/m? Gberschritten. In 13,50 m Hohe treten nur noch am Holz-
markt an der neuen Bebauung kleinflachig Grenzwertiiberschreitungen auf. In 19,50 m Hohe wer-
den die Grenzwerte Uberall unterschritten. Weiterhin ist davon auszugehen, dass sich die Luft-
schadstoffsituation allgemein in den Jahren nach dem Prognosejahr 2010 aufgrund einer zu erwar-
tenden besseren Fahrzeugtechnik und schadstoffarmerer Kraftstoffe tendenziell verbessern sollte.

PM 10: Der Jahresmittelwert der PM 10-Belastung wird im Prognosenullfall im gesamten Beurtei-
lungsgebiet eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Durch den Neubau erfahrt die PM 10-Kon-
zentration insbesondere im Bereich des Holzmarkts und der MechtildisstralRe eine deutliche Erho-
hung, der Grenzwert wird aber eingehalten bzw. punktuell erreicht. Fir PM 10 definiert die 22.
BImSchV aul3er dem Jahresmittelwert (40 pg/m3) einen erhdhten Wert (50 pg/ms), der an nicht
mehr als an 35 Tagen im Jahr Uberschritten werden darf. Dieser Wert wird im Untersuchungsraum
im Prognosenullfall im Bereich des Holzmarkts und der Mechtildisstral3e um bis zu 60 Tagen und
in der StralRenmitte dartiber hinaus Uberschritten. Im Planfall verschérft sich die Situation derart,
dass im gesamten StraRenraum des Holzmarkts und der MechtildisstraRe eine Uberschreitung des
Grenzwerts an 60 Tagen und mehr stattfindet. Auch im Bereich der o6ffentlichen Grunflache und
der StralRe Im Weichserhof wird eine Uberschreitungshaufigkeit von 35 Tagen und mehr erreicht.
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Mit zunehmender Hohe ist von einer Abnahme der Luftschadstoffe analog der Situation der NO,-
Konzentration auszugehen.

Larm:

In dem Larmgutachten wurden die Einwirkungen aus dem Schienenverkehr (Stadtbahn) auf der
Severinsbrucke und die Einwirkungen aus dem Kfz-Verkehr von den umgebenden Stral3en auf das
Bebauungsplangebiet untersucht. Dabei wurden auch unterschiedliche Realisierungsphasen be-
trachtet:

1. Gesamtrealisierung,

2. Realisierung der nérdlichen Halfte des Gebaudekomplexes ohne den sidlichen Gebaudeteil
und

3. wie 2., jedoch mit einer vor Schall schiitzenden Glaswand in Hohe des viergeschossigen
Wohngebaudes (westlicher Gebaudeschenkel).

Fur alle Varianten wurden Larmpegelbereiche berechnet. Weiterhin wurden die Auswirkungen der
Neubebauung auf die Umgebung, insbesondere auf die westlich anschlieiende Wohnbebauung,
betrachtet. Hierbei macht sich die abschirmende Wirkung des Neubaukomplexes positiv, jedoch
der zusatzliche Ziel- und Quellverkehr negativ bemerkbar.

Tabelle: Ausgewahlte Beurteilungspegel fur Planbebauung und Bestand:

Immissionsort (H6he 4,50 m) Beurteilungspegel dB(A) Larmpegelbereich
a) Kraftfahrzeugverkehr Tag Nacht

Orientierungswert DIN 18005 Ml 60 50

gegenuber Severinsbriicke (H6he 13,20 m) <75 <70 Vi
gegenuber Holzmarkt <80 ca. 70 \i
gegenuber Mechtildisstralle <80 <70 \i
gegenuber Im Weichserhof <70 <60 V-V
Innenbereich (mittig) <55 <45 -1
Bestand Im Weichserhof - IST <70 <65 -
Bestand Im Weichserhof - PLAN <70 <60 -
b) Schienenverkehr

Orientierungswert DIN 18005 Ml 60 50

gegenuber Severinsbricke (H6he 13,20 m) ca. 65 ca. 60 i

Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass das Plangebiet stark larmvorbelastet ist. Hierbei sind die
Hauptemittenten die Severinsbriicke (DTV 80 360) und der Holzmarkt (B 51, DTV 55 400). Die
Orientierungswerte fur MI-Gebiete werden tags durch den Stral3enverkehr gegentiber der Seve-
rinsbriicke um bis zu 14 dB(A), am Holzmarkt bis 18 dB(A), in der MechtildisstralRe bis 15 dB(A)
und Im Weichserhof bis maximal 10 dB(A) tiberschritten. Nachts betragen die Uberschreitungen
gegenuber der Severinsbricke um bis zu 16 dB(A), am Holzmarkt bis 19 dB(A), in der Mechtil-
disstralRe bis16 dB(A) und Im Weichserhof bis maximal 12 dB(A). Im Bereich der geplanten Wohn-
nutzung betragen die Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir das MI-Gebiet bis zu maximal
7/9 dB(A) tags/nachts. Im Innenhofbereich werden die MI-Orientierungswerte eingehalten oder nur
geringfugig uberschritten.

Der Schienenverkehrslarm ist fur die oberen Geschosse des Gebauderiegels parallel zur Briicken-
auffahrt von Bedeutung. Hier werden die Orientierungswerte tags um weniger als 5 dB(A) und
nachts um 11 dB(A) Uberschritten. Entlang der geplanten Wohnnutzung an der Strafl3e Im Weich-
serhof Ubersteigen die Immissionen den Orientierungswert um weniger als 5 dB(A). Tagsuber und
an allen anderen Fassaden spielen die Schienenverkehrsimmissionen keine oder lediglich eine
untergeordnete Rolle, da sie durch den Stral3enverkehrslarm tberlagert werden.

Fur den Bestand in der Strafl3e Im Weichserhof ergeben sich durch die Bebauung keine erhebli-
chen Verschlechterungen. In der Nacht verbessert sich die Immissionssituation geringfugig. Die
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Verbesserungen, die durch die Abschirmwirkung der neuen Gebaude erzielt wird, werden durch
den vermehrten ErschlieBungsverkehr auf der StralRe Im Weichserhof wieder ausgeglichen.

Fur den Fall einer vorzeitigen Bebauung des nordlichen Planbereichs ohne Bebauung des sudli-
chen Teils ergeben sich Larmpegelerh6hungen im Bereich des Innenhofs. Hierdurch werden die
Orientierungswerte fur MI-Gebiete an dem Wohnriegel umlaufend um bis zu max. 9 dB(A) Uber-
schritten. Nahezu im gesamten Wohnbereich wird der Larmpegelbereich IV erreicht. Es ist nicht
mehr moglich, ruhige AuRenwohnbereiche anzubieten. Durch eine transparente Larmschutzwand
in Gebaudehohe (vier Geschosse) kénnte eine vollkommene Beruhigung des Innenhofs erreicht
werden. Die Orientierungswerte wiirden dann weit unterhalb der MI-Gebietswerte liegen. Larm-
schutz ware gemald Larmpegelbereich 1l und Ill vorzusehen. Zu bedenken ist aber, dass eine sol-
che Wand negative Auswirkungen auf die Bellftung des Innenhofs haben konnte und auf3erdem
zu einer Uberwarmung fiihren diirfte.

Klima:

Neben der Larm- und Luftbelastung ist eine weitere, ndmlich klimatische Belastung, im Plangebiet
gegeben. Allerdings ist diese typisch fir Gro3stadtzentren wie Kéln, wobei das Plangebiet auf-
grund seiner Rheinlage und seiner baumbestandenen Grunflachen noch Uber eine relativ gute
Frischluftversorgung verfuigt.

Das Luftgutachten weist aus, dass durch die geplante Bebauung die Durchliiftung des Gebietes
gemindert wird.

Hochwasserschutz:

Die Grunflachen rechts und links der Severinsbriicke sowie die an der Rheinuferstral3e/Ecke
MechtildisstraRe beplante Brachflache liegen innerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungs-
gebietes des Rheins und wurden bisher als Retentionsraum vorgehalten. Mit der Umsetzung des
Hochwasserschutzkonzeptes an der Ostseite der Rheinuferstral3e geht diese Funktion verloren, da
Sicherheitserwagungen gegeniber dem Erhalt von Retentionsraum im Planbereich der Vorrang
eingeraumt wurde. Ungeachtet dessen sind Retentionsrdume mit ihnrem hohen Flachenbedarf in-
nerhalb zentraler Siedlungsbereiche fehl am Platze, und die Reaktivierung innerstadtischer Brach-
flachen ist - wie im vorliegenden Fall - der NeuerschlieRung des Aul3enbereichs vorzuziehen. In
diesem Sinne sind als Ersatz zuséatzliche Retentionsflachen im Kdlner Norden und Siden vorge-
sehen.

Das in Realisierung befindliche Hochwasserschutzkonzept sieht fiir das Gebiet ein Schutzziel bis
11,30 m Kdlner Pegel (KP) fur das 100-jahrige Hochwasser vor und steht im Bereich der Rhein-
uferstral3e kurz vor seiner Vollendung.

Schutzmal3nahmen gegen ein 200-jahriges (11,90 m KP) oder 500-jahriges (12,50 m KP) Hoch-
wasser sind vom Bauherren in eigener Verantwortung am Objekt selbst vorzunehmen. Letzteres
gilt auch fur SicherungsmalRhnahmen gegen Auftrieb und Drangewasser in Anbetracht der tiberhdh-
ten Grundwasserstande.

Naturschutz:

Mit der Neubebauung verschwindet eine hassliche Baullicke aus dem innerstadtischen Kolner
Stadtbild. Die Grunanlagen des Gebietes mit ihren briickenbegleitenden Baumreihen bleiben dabei
weitgehend unangetastet. Ausgleichspflichtige Natureingriffe liegen gemai § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht vor.

Gleichwonhl sind Eingriffe in den schitzenswerten Baumbestand auf der Grundlage der Baum-
schutzsatzung der Stadt Koln zu beurteilen und auszugleichen.
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Insgesamt betrachtet sind mit der Planung keine tiefgreifenden Stérungen des Naturhaushaltes
verbunden. Eine Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet existiert nicht.

6. Plandurchfiihrung und Kosten

Die Errichtung der Kinderspielplatze - auf dem Ersatzgrundstiick und der Restflache - wird von der
Stadt Koéln sichergestellt. Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine sog. Angebotsplanung han-
delt und weder ein stadtebaulicher Vertrag noch ein Durchflihrungsvertrag im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens abgeschlossen werden kann, kénnen die mit der Errichtung der Kinderspielplatze
verbundenen Leistungen und Aufwendungen auch keinem Investor tGbertragen werden. Die dies-
bezuglichen Kosten kdnnen aus dem Verkaufserls der stadtischen Grundstiicke im Plangebiet
gedeckt werden.

Das Gebiet ist bis auf ein dreigeschossiges, baufalliges Haus im Katharinengraben Nr. 9 unbebaut.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes tberplanen das angesprochene Geb&aude, so dass zur
Planrealisierung ein Abriss erforderlich ist.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Eigentum der Stadt KéIn. Im Einmin-
dungsbereich Im Weichserhof/Mechtildisstral3e wird aus privatem Besitz eine Flache von ca. 15 m?
zukunftig als StrafRenland bendétigt. Des Weiteren wird ein stadtisches Baugrundsttick zukunftig als
Verkehrsflache genutzt werden. Die hierdurch insgesamt entstehenden Kosten (notwendiger An-
kauf/Wertminderung) sind aber zu vernachlassigen, da die Erldse aus den Verkaufen der kiinftig
hochwertigen Baulandflachen die anfallenden Kosten bei weitem Ubersteigen werden.

Die geplante Verlangerung der Strafl3e Im Weichserhof unterliegt als erstmalige Herstellung einer
ErschlieBungsanlage der ErschlieBungsbeitragspflicht nach den Vorschriften der 88 127 ff. BauGB.
Die Herstellungskosten fir den Stralenbau betragen schatzungsweise 30.000 €. Die Eigentimer
miissen sich mit 90 % am beitragsfahigen ErschlieRungsaufwand beteiligen. Die Kosten fiir Ande-
rungen an den offentlichen Verkehrsflachen, die allein im Zusammenhang mit der Realisierung der
Neubebauung des Plangebietes erforderlich werden, gehen zu Lasten des jeweiligen Bauherren.

Fur die Verlegung der Abwasserkanale im Baugebiet sind geschatzte Kosten in Hohe von
100.000 € zu veranschlagen, die vom Verursacher zu tragen sind.



