ANLAGE 2

Erldauterungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Arbeitstitel: Sechtemer StraBBe/ Bonner StraB3e in K6In-Raderberg

1. Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass der Planung

Die Vorhabentragerin, die "GAG Immobilien AG, vertreten durch Frau Katrin Méller, hat mit
Schreiben am 28.02.2018 bei der Stadt Kdln die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP) nach § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauBG) fir das
Plangebiet Sechtemer Stral3e/ Bonner Stral3e in KdIn-Raderberg beantragt. Ziel der Planung ist,
auf dem Plangrundstiick Wohnungsbau und wohnungsnahes Gewerbe zu realisieren. Die Vorha-
bentrégerin ist Eigentiimerin von einem Grol3teil der Flachen. Die fur die Realisierung des Projek-
tes noch bendtigte Teilflache befindet sich derzeit in stadtischem Eigentum und wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren an die Vorhabentragerin verauf3ert.

Das Plangebiet Sechtemer Stra3e/ Bonner Stral3e liegt im zentralen Bereich des Stadtentwick-
lungsprojekts Parkstadt Std (siehe Anlage 3). Ziel dieser Planung fir das Entwicklungsgebiet ist,
auf dem Areal nach Aufgabe der bestehenden gewerblichen Nutzungen ein neues und urbanes
Stadtquartier auf circa 115 ha fir etwa 3.500 Wohnungen und 4.500 Arbeitsplatze zu realisieren.
Das Plangebiet Sechtemer Stral3e/ Bonner Stral3e bildet mit circa 210 geplanten neuen Wohnun-
gen und wohnungsnahen Gewerbe ein Teilprojekt des Projektes Parkstadt Std.

Fur den Bereich des Plangebietes besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Planungs-
rechtlich befindet sich die Flache im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB. Durch die
Neuaufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Umsetzung der geplanten Bebauung geschaffen werden. Die bestehende
Grunflache nérdlich des Vorhabens soll planungsrechtlich gesichert und geméafi § 12 Abs. 4
BauGB mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Durch die Auswei-
sung einer offentlichen Grinflache wird die geplante Bebauung durch die vorgelagerte Freiflache
stadtebaulich betont. Gleichzeitig bildet die Grinflache eine Grinzasur in der stadtebaulich ver-
dichteten Umgebung.

Stadtentwicklungsprojekt Parkstadt Sud

Im Rahmen des Stadtentwicklungsprojekts Parkstadt Stid wurde im Jahr 2015 das vom Stadtent-
wicklungsausschuss (StEA) beschlossene Planungs- und Beteiligungsverfahren "Kooperatives
Verfahren Parkstadt Std" durchgefihrt, aus welchem der Siegerentwurf des Planungsteams RMP
Stephan Lenzen, Bonn, mit Ortner & Ortner Baukunst, Berlin, Kéln, Wien, BSV Biiro fir Stadt- und
Verkehrsplanung, Reinhold Baier, Aachen und Bjérnsen Beratende Ingenieure, Koblenz hervor-
ging. Basierend auf den Ergebnissen des “Kooperativen Verfahrens Parkstadt Sid™ beschloss der
StEA am 10.03.2016 die Planung mit dem Siegerentwurf im Rahmen einer Integrierten Planung
fortzuschreiben. Am 28.01.2019 ist das Ergebnis der Integrierten Planung von der Bezirksvertre-
tung Rodenkirchen und am 07.02.2019 vom StEA zur Kenntnis genommen worden. Die Planung
stellt die Konkretisierung des stadtebaulichen Entwurfes fir das Teilstlick sudlich der geplanten
Verlangerung des inneren Grlngurtels dar. Das vorliegende stadtebauliche Konzept des Plan-
grundstticks Sechtemer Straf3e/ Bonner Straf3e ist ein Teilprojekt der vorgenannten Gesamtpla-
nung.

Die Ergebnisse der Integrierten Planung dienen als Grundlage fir die geplanten Bauleitplanverfah-
ren und die Wettbewerbs- und Qualifizierungsverfahren. Das Planverfahren Sechtemer Stral3e/
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Bonner Stral3e bildet dabei als erstes Bebauungsplanverfahren den Auftakt der stéadtebaulichen
Entwicklung des Areals.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist, eine innerstadtische Wohnbebauung mit circa 210 Wohneinheiten und woh-
nungsnahe, gewerbliche Nutzungen zu realisieren. Hierfir ist die Errichtung einer Gberwiegend
funf- bis achtgeschossigen Blockrandbebauung sowie eines 15-geschossigen Gebaudes als ar-
chitektonischen Hochpunkt geplant. Die im nérdlichen Plangebiet gelegene, vorhandene Grinfla-
che soll als solche bestehen bleiben, als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage festgesetzt werden und durch die Stadt KéIn gestaltet werden.

Durch das Vorhaben soll ein Beitrag zur Deckung des grof3en Wohnraumbedarfs der Stadt KéIn
geleistet werden. Vorgesehen ist die Realisierung eines breiten Spektrums an Wohntypologien mit
Kleinappartements, Familienwohnungen und Loftwohnungen. Mindestens 30 % der fur Wohnen
vorgesehenen Geschossflache werden als offentlich geférderte Wohnungen realisiert. In den stra-
Renseitig ausgerichteten Raumlichkeiten des Erdgeschosses ist die Ansiedlung von Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften und sonstigem wohnvertragli-
chen Gewerbe vorgesehen. Eine somit erzielte Nutzungsmischung soll einen Betrag zur woh-
nungsnahen Versorgung und zur Belebung des zukinftigen Stadtquartiers Parkstadt Stid leisten.

1.3 Verfahren

Zur baulichen Umsetzung des vorliegenden Plankonzepts ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich. Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) unterliegt das Verfahren
zur Aufstellung von Bebauungsplanen grundsétzlich einer Umweltpriifung, sofern die Vorausset-
zungen des "beschleunigten Verfahrens™ nach § 13a BauGB nicht gegeben sind. Die juristische
Prufung hat ergeben, dass die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a nicht
vorliegen, sodass dieses Verfahren nach den Bestimmungen des BauGB im sogenannten "Regel-
verfahren™ mit Umweltbericht sowie mit einem landschaftspflegerischer Fachbeitrag und einer ar-
tenschutzrechtliche Prifung durchzufiihren ist.

2. Erlauterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von rund 12.000 m2 auf und wird begrenzt durch
= die jeweiligen Abschnitte der Sechtemer Stral3e im Stiden, im Westen und im Norden
= die Bonner Straf3e im Osten.

Es umfasst die Flurstiicke 1165, 1166, 1393, 1394, 1395 und 1525 sowie Teile der Flurstiicke
1522 und 2174 der Gemarkung Kdoln-Rondorf, Flur 53 sowie Teile aus dem Flurstiick 1419 der Flur
51.

Das Plangebiet des Vorhaben und ErschlieBungsplans (VEP) ist circa 5.900 m2 grof3. Die geplan-
ten Verkehrsflachen Sechtemer Stral3e umfassen zusétzlich circa 3.000 gm und die nordlich gele-
gene Grunflache 3.100 gm.

2.2 Vorhandene Baustruktur, Gebaudenutzung, Begriinung

Das Plangebiet istim Bestand durch kleinteilige, gewerbliche Nutzungen gepragt. Auf dem Grund-
stiick befinden sich zwei in West-Ost-Richtung und parallel zueinander angeordnete, viergeschos-
sige Gebauderiegel sowie ein eingeschossiges Werkstattgebaude. Ferner befindet sich westlich
der Sechtemer Straf3e ein weiterer in Nord-Sud-Richtung ausgerichteter, zweigeschossiger Ge-
werberiegel. Neben autoaffinen Betrieben (Werkstéatten und Reifenhandel) sind in diesen Gebau-
den u.a. eine Kleintierpraxis und eine Druckerei ansassig. Dieser Teil des Plangebietes, bildet den
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Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und istim Bestand — mit Ausnahme einzelner
Baumscheiben — vollstandig versiegelt.

Die nordlich des Plangrundstiickes gelegene Griinflache stellt sichim Bestand als eine von hohen,
schiutzenswerten Laubbaumen gesaumte Freiflache dar. Hierbei handelt es sich um einen ehema-
ligen judischen Friedhof. Die Grabstétten und Gebeine wurden bereits im Jahr 1922 auf den judi-
schen Friedhof in Bocklemiind umgebettet.

2.3 Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes ist derzeit vorwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt. So
befinden sich im Westen die gewerblich-industriell genutzten Flachen des Grolimarktgeléndes. Zur
klassischen Kundschaft des Grolimarktes gehoren der Lebensmitteleinzelhandel, Wochenmarkt-
beschicker, Kantinen, Restaurants, Hotels und sonstige GroRRverbraucher wie Krankenhauser oder
Altenheime. Es befinden sich Firmen aus dem Dienstleistungsbereich auf dem Gromarkt, wie
zum Beispiel Speditionen, Packstationen, gewerbliche Kuhlhauser, Anwaltskanzleien oder Gastro-
nomiebetriebe (Quelle: https://mww.stadt-koeln.de/wirtschaft/maerkte/grossmarkt/grossmarkt-
koeln-garant-fuer-frische-und-vielfalt). Ferner befindet sich in dem Bereich ndrdlich des Grol3mark-
tes ein Recyclingbetrieb mit einer Genehmigung nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG).

Dieses Areal wird im Zuge der Gesamtplanung der Parkstadt Stid stadtebaulich entwickelt. Hierfur
sollen der bestehende Grolimarkt nach KéIn-Marsdorf sowie die weiteren gewerblichen Nutzun-
gen, so auch der vorhandene Recyclingbetrieb, verlagert werden. Die planungsrechtlichen Auswir-
kungen der bestehenden gewerblichen Betriebe in Bezug auf Larmemissionen und ggf. Erschutte-
rungen im vorliegenden Bebauungsplanverfahren sind zu untersuchen und zu bertcksichtigen
(siehe 6.6 Immissionsschutz: Larm/Erschutterungen/Licht).

Ostlich der Bonner StraRe befindet sich ein in den friihen 2000er Jahren errichteter, sechsge-
schossiger Buro- und Einzelhandelskomplex, in dem unter anderem ein Lebensmitteldiscounter,
mehrere Arztpraxen, eine Apotheke und ein Fitnessstudio angesiedelt sind. Nordlich hiervon be-
steht ein weiterer bis zu sechsgeschossiger Wohn- und Gewerbekomplex, unter anderem mit ei-
nem Kichenstudio sowie einer angrenzenden Fastfood-Filiale.

Sudlich schliel3en weitere bis zu siebengeschossige Gewerbebauten, vorwiegend flr Blronutzun-
gen sowie einige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe an. Stadtebaulich wird das Umfeld
des Plangebietes stark durch ein im Jahr 1971 errichtetes Wohnhochhaus mit 26 Geschossenim
Kreuzungsbereich Bonner Stral3e/ Schonhauser Allee gepragt.

2.4 ErschlieBung

Das Plangebiet istim Bestand Uber die Bonner Straf3e sowie die Sechtemer Stral3e erschlossen.
Uber die Bonner StraRe und die Schénhauser Stra3e kann in dstlicher Richtung die B 51 erreicht
werden. Diese fuhrt in ihrem nordlichen Verlauf in die Kélner Altstadt, in ihrem stdlichen Verlauf
zur Bundesautobahn A 4. Damitist eine gute Anbindung an das lokale und regionale Verkehrsnetz
gegeben.

Uber die Bushaltestelle MarktstraRe unmittelbar siidostlich des Plangebietes an der Bonner StraRe
besteht ein guter Anschluss an das OPNV-Netz der Stadt KéIn. Zudem wird derzeit die Nord-Suid-
Stadtbahn Uber die Bonner Stral3e in Richtung Stden bis zum Verteilerring Std (Arnoldstral3e)
verlangert. In nordlicher Richtung besteht somit eine direkte Verbindung zur Kdlner Innenstadt. Die
Fertigstellung der Strecke ist bis 2022 geplant.
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3. Planungsvorgaben
3.1 Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koéin stellt das Plangebiet als "Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB)" dar. Die Entwicklung der geplanten gemischten Nutzung entspricht den Zielen der
Regional- und Landesplanung.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt KéIn als “Sonderbauflache
(SO) GroRBmarkt™ dargestellt. Da diese Darstellung nicht den geplanten stadtebaulichen Zielset-
zungen ‘gemischte Bauflachen™ mit der weiteren Konkretisierung im Bebauungsplan zum “Urba-
nen Gebiet™ entspricht, ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu &ndern.

Das Plangebiet liegt als Teilbereich im Geltungsbereich der im Verfahren befindlichen 219. Ande-
rung des FNP, "Arbeitstitel Parkstadt Suid in KéIn-Raderberg™. Mit der 219. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, das Areal des Gromark-
tes zukinftig zu einem gemischt genutzten Quartier zu entwickeln. Die FNP-Anderung fur das
Plangebiet Sechtemer Stral3e/ Bonner Stralle wird im Rahmen des FNP-Anderungsverfahren
Parkstadt Std vorgenommen, um eine einheitliche Umsetzung der Gesamtplanung Parkstadt Stud
sicherzustellen.

3.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans.
3.4 Denkmalschutz

Im Bereich der bestehenden Grinflaiche nérdlich der geplanten Bebauung befinden sich Boden-
denkmaler (aus dem Zeitraum des 1. bis 4 Jahrhundert nach Christus). Westlich des Plangebietes
befindet sich die denkmalgeschiitzte Markthalle, die im Entwicklungskonzept der Parkstadt Std
erhalten und integriert werden soll.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Bereich des Plangebietes besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Planungs-
rechtlich befindet sich die Flache im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB. Ostlich gele-
gen grenzt der Bebauungsplan 67420-08-000-000 an das Plangebiet. Dieser setzt entlang der
Bonner Stral3e Kerngebiete und ein Baugrundstick mit einer 6ffentlichen Grunflache fest.

3.6 Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)

Der Rat der Stadt Kéln hat am 11.02.2014 das Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)
beschlossen. Der im StEK Wohnen ermittelte Wohnungsgesamtbedarf 2010-2029 in Hohe von
rund 52.000 Wohnungen basiert auf der stadtischen Bevoilkerungsprognose 2011. In der aktuellen
Bevolkerungsprognose mit Stand Mai 2015 wird Ende 2029 von rund 1.161.000 Einwohnern und
609.900 Haushalten ausgegangen. Der Gesamtwohnungsbedarf belauft sich danach aktuell auf
rund 66.000 Wohnungen, davon rund 30.000 Wohnungen bis 2019. Diese Zahlen sind der Be-
schlussvorlage ,Umsetzung STEK Wohnen“ — Ratsbeschluss vom 20.12.2016 — zu entnehmen.

Die Stadt Kdln hat sich gemafld StEK Wohnen neben der Schaffung von ausreichend Wohnungen
zum Ziel gesetzt, auch den qualitativen Anspriichen an den Wohnraum gerecht zu werden. Zudem
wird fur Haushalte, die auf mietpreisgliinstige Wohnungen angewiesen sind, der Bau von jahrlich
1.000 offentlich geférderten Wohnungen angestrebt. Des Weiteren sollen bei der Inanspruchnah-
me von Flachen die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum in Einklang mit seinen
Okologischen Funktionen gebracht werden.
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Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Wohnraum fiir unterschiedlichste Zielgruppen,
hierunter auch 30 % flr geférderten Wohnungsbau, vorbereitet werden. Das Plangebiet ist im Be-
reich der geplanten Bebauung bereits im Bestand fast vollstandig versiegelt, so dass keine zusatz-
lichen Freiflachen fur die Schaffung von Wohnraum in Anspruch genommen werden missen. Das
vorliegende Bauvorhaben ist somit als kongruent zu den Zielen des StEK Wohnen zu betrachten.

3.7 Kooperatives Baulandmodell

Auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens sollen bis zu 210 neue Wohnein-
heiten entwickelt werden, sodass dass Kooperative Baulandmodell der Stadt Kéln — Richtlinie zur
Anwendung in Bebauungsplanverfahren- in seiner fortgeschriebenen Fassung Anwendung findet.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Gemal des Kooperativen Baulandmodells in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.05.2017
ist der Planbegunstigte verpflichtet, 30 % der fir Wohnen vorgesehenen Geschossflache fur 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau vorzusehen. Das Plankonzept sieht gemalf dieser Vorgabe die
Schaffung von offentlich geforderten Wohnungen im ndérdlichen, westlichen und stddstlichen Teil
des Gebaudeblocks an der Sechtemer Stral3e vor.

Soziale Infrastruktur

Der durch die Planung resultierende Mehrbedarf an Kindertagesstatten ist vom Planbeginstigten
entweder durch Errichtung einer entsprechenden Kindertagesstétte oder eines gleichwertigen An-
gebots zu decken. Alternativ bestehen die Mdglichkeiten, eine nach Vorgaben der Stadt Koin ge-
eignete Teilflache innerhalb des Plangebietes fir die kiinftige Kindertagesstatte an die Stadt abz u-
treten oder die Ablosesumme fiir die Herstellungs-und Grundstiickskosten an die Stadt auszuzah-
len. Die im Rahmen der Parkstadt Stid durchgefuhrte Bedarfsermittlung hat ergeben, dass drei
Kitastandorte im Gesamtgebiet der Parkstadt Sud zu beriicksichtigen sind. Hierin ist auch der Be-
darf des Plangebietes enthalten, jedoch liegen die geplanten Standorte aul3erhalb des Plangebie-
tes. Vor dem Hintergrund einer zeithahen Umsetzung der Kitastandorte wird fir das vorliegende
Plangrundstlck keine Kita angemeldet. Ist jedoch eine zeitnahe Realisierung nicht méglich, ist eine
provisorische Kita fur den sich aus dem Plangrundstiick ermittelten Bedarf zu errichten.

Offentliche Grunflachen und Spielplatze

Der aus der Planung resultierende Mehrbedarf im Bereich offentlicher Grunflache wird auf Grund-
lage des Planungskonzeptes im Rahmen einer Dienststellenbeteiligung eingeschéatzt und bekannt
gegeben. Grundlage bildet die erwartete Einwohnerzahl im Plangebiet. Die ggf. nachzuweisenden
zusatzlichen Grunflachen kdnnen ebenfalls durch eine entsprechende finanzielle Beteiligung fur
MalRnahmen im Rahmen des Gesamtprojektes Parkstadt Sid erfolgen.

Der Planbegunstigte ist verpflichtet, den durch die Planung entstandenen Mehrbedarf an Spielplat-
zen nach den Vorgaben der Stadt Kdln zu errichten, sofern der Bedarf nicht gedeckt werden kann.
Fur das Bauvorhaben ergibt sich gemaf den Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells ein Fl&-
chenbedarf fur Kinderspielflachen von mindestens 1.000 m2. Um dieser Anforderung gerecht zu
werden, besteht fiir den Investor grundsatzlich die Mdglichkeit sich finanziell an der Herstellung der
Spielflache SPF 3 innerhalb des Grinzuges im Rahmen des Gesamtprojektes Parkstadt Sid be-
teiligen. Diese Flache befindet sich in fuBlaufiger Reichweite vom Plangebiet.

Qualifizierungsverfahren

Ist der maf3gebliche Schwellenwert eines Vorhabens mit groRer 6.750 gm Grundflache Wohnen
bzw. mehr als 75 Wohneinheiten erreicht, ist ein Qualifizierungsverfahren durchzufihren. In dem
vorliegenden Bebauungsplanverfahren sind die Voraussetzungen gegeben jedoch soll auf ein
Quialifizierungsverfahren verzichtet werden, da das vorliegende Entwurfskonzept im Rahmen eines
umfangreichen Planungs- und Beteiligungsverfahrens Parkstadt Sud entwickelt wurde. Das Bau-
vorhaben steht als erster Baustein fur die Entwicklung der Parkstadt Siid und soll als Pilot die Ge-
staltungsqualitaten flr die zuklnftige Vorhaben testweise darstellen. Das Biro "O & O Baukunst"
lasst als Verfasser des integrierten Rahmenplans differenzierte und tragfahige Gestaltungsmerk-
male erwarten.
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Anwendungszustimmung

Der Planbegulnstigte hat sich fir die Anwendung des Kooperativen Baulandmodells ausgespro-
chen. Die Anwendungszustimmung wird gemeinsam mit der Planungsvereinbarung zur frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung unterzeichnet vorliegen.

4. Stadtebauliches Konzept
4.1 Gesamtkonzept Parkstadt Siid

Die Parkstadt Std ist mit einer Gesamtflache von 115 ha Kdélns grof3tes Stadtentwicklungsprojekt
der kommenden Jahre. Ziel der Malinahme ist, den historischen inneren Grungurtel zu vollenden
und ein neues urbanes, gemischt genutztes Quartier zu schaffen. Das Konzept sieht eine Bunde-
lung der Bebauung in Form eines urbanen Quartiers zum Wohnen, Arbeiten und Leben vor. Ent-
lang der Bahnlinie soll der historische Griinzug bis zum Rheinufer fortgefiihrt werden. Das geplan-
te Stadtquartier sieht vorwiegend eine verdichtete Blockrandbebauung, mit grof3ztigigen Freifla-
chen sowie mehreren kleinen Parkanlagen vor. Als zentrales Element soll die historische Markthal-
le bestehen bleiben. Insgesamt sollen Wohnungen fir rund 8.000 Einwohner und 4.300 Arbeits-
platze entstehen.

Mit dem Beschluss zum Ergebnis des Kooperativen Verfahrens hat die Bezirksvertretung Ro-
denkirchen am 07.03.2016 und am 10.03.2016 (Vorlage Nr. 3832/2015) der Stadtentwicklungs-
ausschuss die Bedeutung des Projektes unterstrichen und die Verwaltung beauftragt, eine inte-
grierte Planung in der Detailscharfe einer Vorentwurfsplanung auf der Grundlage des Ergebnisses
des Kooperativen Verfahrens Parkstadt Sud zu erstellen. Die integrierte Planung verbindet die fur
die heutige Stadtentwicklung wichtigen Themen Stadtebau, Architektur, Freiraumplanung, Umwelt
und Verkehr. Fur die Erstellung eines Mobilitdtskonzepts, fur das Regenwassermanagement und
fur die stadtklimatischen Untersuchungen wurden Fachplaner beauftragt.

Am 28.01.2019 istdas Ergebnis der Integrierten Planung von der Bezirksvertretung Rodenkirchen
und am 07.02.2019 vom Stadtentwicklungsausschuss zur Kenntnis genommen worden.

4.2 Planungs- und Nutzungskonzept des Plangebietes

Die Entwicklung des Plangebietes Sechtemer StraRe/ Bonner Stral3e ist der erste Baustein, der im
Rahmen des Entwicklungsprojektes Parkstadt Stid umgesetzt wird. Das stadtebauliche Konzept
sieht fur das Plangrundstlck eine tberwiegend funf- bis achtgeschossige Bebauungsstruktur so-
wie einenl15-geschossigen Baukorpers an der Bonner Straf3e vor. Das hohe Gebaude ist stadte-
baulich prazise gewahlt. Es bildet zusammen mit zwei weiteren geplanten 15-geschossigen Bau-
korpern an der Gruninsel Ecke Sechtemer Stral3e/ Bonner Strale ein stadtebauliches Ensemble
und umgrenzt als Dreierformation die vorhandene Griunflache an der Bonner Stral3e.

Ziel der Planung ist es, entlang der StralRenraume geschlossene Raumkanten auszubilden. Die
unterschiedlichen Gebdaudehthen erméglichen zudem eine stadtebauliche und architektonische
Differenzierung. Das geplante 15-geschossige Gebaude bildet zusammen mit den oben genannten
Hochhausern einen architektonischen Hochpunkt im Gesamtkontext der Planung zur Parkstadt
Sad.

Das geplante Nutzungskonzept der Parkstadt Sud sieht eine durchgangige urbane Mischung aus
Wohnungen, Biro- und Einzelhandelsflachen vor. Diesem Ziel folgend soll auf dem Plangrund-
stuck ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ermdglicht werden. Hierbei sind rund 210
Wohneinheiten geplant. Angestrebt ist eine Mischung aus Wohnungen fir Familien, Kleinapparte-
ments zum Beispiel fur Studenten und Loftwohnen. Mindestens 30 % der fiir Wohnen vorgesehen
Geschossflachen sollen offentlich geférdert sein. Das Erdgeschoss der geplanten Bebauung soll in
den Blockinnenbereichen komplett Giberbaut werden. Hier sind vorwiegend wohnungsnahe, ge-
werbliche Nutzungen wie vorwiegend Einzelhandelsbetriebe, gastronomische Einrichtungen und
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sonstige Dienstleistungsbetriebe vorgesehen. Des Weiteren kdnnen, das Wohnen nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe wie bspw. Bironutzungen angesiedelt werden. Der Innenbereich des
Erdgeschosses wird unter anderem fir die Unterbringung von Stellplatzen genutzt. Zur Umsetzung
der Planung wird ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt.

4.3 Freiflachen

Der Bereich des Vorhabens wird durch die geplante Bebauung vollstandig versiegelt, jedoch soll
die Uberbaute Erdgeschossebene eine Dachbegrinung erhalten und als begriinte Aufenthaltsfla-
che fur die zukunftigen Bewohner und Beschéftigten dienen. Hier werden eine géartnerisch gestal-
tete Freiflache und Spielflachen fir Kleinkinder vorgesehen. Die Dachflachen der Blockbebauung
soll mit Ausnahme des 15-stéckigen Gebaudes extensiv begrunt werden.

Im nordlichen Abschnitt des Plangebietes besteht eine offentliche Grinflache, die durch die Stadt
Koln aufgewertet werden soll. In der Umgebung werden mit der Weiterentwicklung des Inneren
Grunzuges zukunftig groRzugige 6ffentliche Freiflachen mitintegrierten Spielplatzen einen attrakti-
ven Freiraum bieten.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

AuRere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Bonner und Sechtemer Stral3e. Die Sechtemer
StralRe wird im Bereich des geplanten Bauvorhabens teilweise verlegt. Vor diesem Hintergrund ist
ein Entwidmungsverfahren fur die Flachen des aktuellen StraRenverlaufs durchzufiihren. Im Be-
bauungsplanverfahren erfolgen eine detaillierte Ausarbeitung der Verkehrsfiihrung sowie eine Ver-
kehrsuntersuchung.

Uber den OPNV besteht eine sehr gute Anbindung, die im Zuge weiterer NeubaumaRnahmen
noch verbessert wird (siehe Kapitel 2.4).

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze fiir die Gewerbeflachen und Wohnungen sind im
inneren Bereich des Erdgeschosses und im Untergeschoss vorgesehen. Die oberirdischen Berei-
che sollen -mit Ausnahme des Anliefer- und Rettungsverkehrs- maglichst frei vom motorisierten
Verkehr gehalten werden.

Stellplatzreduzierung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird ein Mobilitaétskonzept erstellt. Hierbei werden auch die
Reduzierungsmaoglichkeiten der erforderlichen Stellplatze unter Bezugnahme nahmobilitatsfor-
dernden Handlungsmaf3nahmen ermittelt.

Verkehrsaufkommen

Aufgrund der geplanten hohen baulichen Verdichtung ist mit einer Zunahme von Ziel- und Quell-
verkehre zu rechnen. Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsbelastung der StraRen und
Knotenpunkte im Umfeld werden im weiteren Verfahren gutachterlich untersucht und bewertet.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Abwasser und Strom wird im weite-
ren Verfahren geklart.

4.6 Geforderter Wohnungsbau

Gemalf den Vorgaben aus dem Kooperativen Baulandmodell werden 30 % der flr Wohnen vorge-
sehenen Geschossflache als geférderte Wohnungen errichtet (siehe Kapitel 3.7).
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5. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
5.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Nutzungsmischung wird der Bereich des Plangrundstticks als
Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Im Norden des Plangebietes soll die Flache des ehemaligen
judischen Friedhofs als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt
werden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im Plan tGber die Grundflachenzahl (GR2),
die Geschossflachenzahl (GFZ), die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse sowie die ma-
ximale Gebaudehdhe (GH max.) in Metern tUber Normalhéhenull (NHN) festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Das Ergebnis des vom StEA beschlossenen Kooperativen Verfahrens Parkstadt Std sieht fiir den
Bereich des Plangebietes einen geschlossenen Gebaudeblock mit einer Il bis XV-geschossigen
Bebauung vor. Der Innenbereich des Baublocks soll I-geschossig tiberbaut werden. Die stadtebau-
liche Dichte begriindet sich aus dem geplanten baulichen Gesamtkontext des Entwicklungsgebie-
tes. Um die geplante stadtebauliche Dichte umsetzten zu kénnen, wird fur das geplante Urbane
Gebiet (MU) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von ma-
ximal 6,2 als Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0
wird im Bereich des Sechtemer Blocks eine Vollversiegelung ermoglicht. Demzufolge werden die
Obergrenzen fir urbane Gebiete gemal § 17 Absatz 1 BauNVO mit einer maximal zuldssigen
(GRZ) von 0,8 und einer maximal zulassigen GFZ von 3,0 Uberschritten.

Die Planung folgt den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Mit der stadtebaulichen Mal3ga-
be, der Innenentwicklung einer Au3enentwicklung den Vorrang zu geben, wird zudem dem Grund-
satz entsprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen beizutragen.

Die erhdhten GFZ und GRZ sind fur die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes und die Reali-
sierung des Vorhabens erforderlich und entsprechen dem stadtebaulichen Ziel einer innerstadti-
schen Nachverdichtung fir Wohnraum. Die Uberschreitungen werden durch folgende Umstande
oder Manahmen ausgeglichen:

- intensive Dachbegriinung

- Die Stellplatze sind fast ausschlief3lich unterirdisch vorgesehen, um oberirdische Bepflan-
zungen und Aufenthaltsflachen zu schaffen.

- Aufwertung der unmittelbar nordlich gelegenen Grinflache

- grol3zigige Freiflachen in fuBBlaufiger, naherer Umgebung (geplanter Gringurtel in der Park-
stadt Std)

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch
die Planung gewahrt. Sonstige offentliche Belange stehen dieser Uberschreitung nicht ent-
gegen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt infolge der GFZ-Uberschreitung sind nicht
zu erwarten.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich am stadtebauli-
chen Konzept. Es ist demnach vorgesehen, den gesamten Bereich des urbanen Gebietes zu
Uberbauen, wobei fiir den Innenbereich des Gebaudeblocks maximal ein Vollgesc hoss zulassig ist
(zum Beispiel fur die Unterbringung der notwendigen Stellplatze).

Im Nordosten des Urbanen Gebietes wird eine maximale Anzahl von 15 Vollgeschossen festge-
setzt, um den hier vorgesehenen stadtebaulichen Hochpunkt entsprechend des Wettbewerbser-
gebnisses zu ermdglichen. Durch die bis zu acht Vollgeschosse im Stidwesten des Urbanen Ge-
bietes wird die stadtebauliche Sichtachse von der Bonner StralR3e nach Kéln-Raderberg betont. Im
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Suden wird die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse auf sechs beschrankt, um einen har-
monischen Ubergang zu der sudlich der Sechtemer Stral3e gelegenen Bestandsbebauung zu
schaffen.

Fur den Uberwiegenden Teil der Gberbaubaren Grundsticksflache (Gebaudeteile im Nordwesten
und Osten) werden maximal funf Vollgeschosse zugelassen. Diese Festsetzung orientiert sich an
der Hohe der umliegenden geplanten bzw. bestehenden Bebauung.

Gebaudehdhe

Die maximal zulassige Gebaudehthe wird in Metern Uber Normalhéhe Null (mUNHN) festgesetzt
und ermadglicht jeweils die Umsetzung der Gebaude mit der maximal mdglichen Anzahl der Vollge-
schosse.

6. Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt. Die Umweltprifung wird
nach 82 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Der Umweltbericht wird gemaf Anlage 1 zum BauGB erstellt

6.1 Tiere/Artenschutz

Im Zuge der Planung wird eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt. Auf Grundlage der
nachgewiesenen oder potenziellen Vorkommen relevanter Arten und der vorhabenbedingten Wir-
kungen wird eine gutachterliche Untersuchung der Betroffenheit dieser Arten sowie der erforderli-
che MaRnahmen zu deren Schutz erarbeitet.

6.2 Pflanzen/Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag bzw.
ein Grunordnungsplan erstellt.

6.3. Boden/Flache

Im Plangebiet ist mit Ausnahme der Grinflache mit versiegelten Flachen und anthropogen
Uberpragten Boden zurechnen. Das Thema wird im Umweltbericht betrachtet,

6.4. Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich. Mal3nahmen zur Starkre-
genprophylaxe sind im weiteren Verfahren zu thematisieren.

6.5 Klima und Luft

Im weiteren Verfahren wird geprtft, welche Malinahmen umgesetzt werden kénnen, um dem Kili-
mawandel entgegenzuwirken oder um der Anpassung an den Klimawandel zu dienen. Fir Maf3-
nahmen zur Klimawandelanpassung soll sich die Planung an den Empfehlungen der “Klimatologi-
schen Untersuchung Parkstadt Std"™ (Stand Juli 2018) orientieren, die im Zuge der Integrierten
Planung zur Parkstadt Sud erfolgt ist.

Im Zuge der Planung wird eine Beurteilung der Luftschadstoffsituation erfolgen.

6.6 Immissionsschutz: Larm/Erschiitterungen/Licht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung im Hinblick

auf den bestehenden und planbedingten Larm des StraRenverkehrs, der Einwirkung des Schie-
nenverkehrs sowie der umliegenden Gewerbebetriebe durchgefihrt.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden LArmschutzmaf3nahmen entwickelt und festge-
setzt.

Die Auswirkungen madglicher Erschitterungsimmissionen sind zu untersuchen und hinsichtlich
der entsprechenden Regelwerke zu beurteilen.

In einer lichtimmissionstechnischen Untersuchung werden die ggf. auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen untersucht und bewertet. Fir die geplante Bebauung wird zudem eine Bewertung
des ,Tageslichtes im Innenrdumen® nach DIN 5034 erfolgen.

6.7 Altlasten / Altstandort

Das Altlastenkataster der Stadt KoIn stellt fir das Plangebiet keine Verdachtsflachen dar. Das
westlich gelegene Grolimarktgelande ist als Altstandort ausgewiesen.

6.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im nédheren Umfeld des Plangebiets sind mehrere Bodendenkmaéler dokumentiert. Im Rahmen

des Bebauungsplanverfahrens wird untersucht, ob im Plangebiet archdologische Fundstellen
und Bodendenkmaler liegen.

7. Auswirkungen der Planung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB
geschaffen werden. Zwischen der Stadt KoIn und der Vorhabentragerin wird ein stadtebaulicher
Vertrag als Durchfuihrungsvertrag abgeschlossen, welcher die Realisierung des Vorhabens regelt.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs- und Er-
schlieBungskosten von der Vorhabentrégerin tibernommen. Kosten fur die Stadt KoIn entstehen
nicht.

Das Planvorhaben soll kurzfristig umgesetzt werden.



