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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
"KolpingstraBe/Saulgauer StraRRe"
- Abwigung und Billigung des Planentwurfs

I. Beschlussantrag

1. Die der Vorlage beigefuigten Abwagungsvorschlage zu den zur Planung eingegangenen Stel-
lungnahmen werden gebilligt.

2. Dem geanderten Geltungsbereich entsprechend dem Lageplan vom 13.06.2022, Plan Nr. 22-8,
wird zugestimmt.

3. Die Entwiirfe des Bebauungsplans mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der
ortlichen Bauvorschriften, Index |, werden zur 6ffentlichen Auslegung gebilligt.

Il. Begriindung

Die HERECON Projekt GmbH mochte die auf dem sogenannten Kundrath-Areal vorhandenen Ge-
baude abbrechen und die Grundstiicke neu bebauen. Die Planung sieht im Erdgeschoss des Bau-
korpers an der KolpingstralRe eine Gaststatte mit Brauerei vor. In den Obergeschossen sowie in
zwei weiteren Gebauden entlang der Saulgauer- und KarlstraBBe soll ein Studentenwohnheim
entstehen. Zur Realisierung des Vorhabens hat der Gemeinderat am 16.11.2020 den Einleitungs-
beschluss fur das Bebauungsplanverfahren gefasst. Nach Abwagung der in der friihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen soll der Planentwurf des
Bebauungsplanes nun das zweite Mal 6ffentlich ausgelegt werden.

1. Vorhabenkonzept

Die Planung sieht auf den Grundstiicken mehrgeschossige Gebaude fur studentisches Wohnen
(Wohnheim) und eine Gastronomienutzung nebst Hausbrauerei mit drei verbundenen Baukor-
pern vor. Ein Baukorper mit 3, 4 und 5-geschossigen Gebaudeteilen liegt an der KolpingstralRe.

Im Erdgeschoss befindet sich ausschliefRlich eine Gastronomienutzung. Die Obergeschosse sind
fur studentisches Wohnen in Einzelappartements vorbehalten. Die Dachflache des 3-




geschossigen Gebadudeteiles an der KolpingstraBe wird als Terrasse fuir die studentische Nutzung
dienen.

Die beiden 3-4-geschossigen Baukorper an der Karlstral3e und der Saulgauer StraRe sind fir stu-
dentisches Wohnen in Form von Einzelappartements und kleinen Wohnungen (2-4 Zimmer fir
Wohngemeinschaften) vorgesehen. Die Dachflaichen werden als Griindach in Verbindung mit
einer Photovoltaikanlage ausgebildet. Das Unter- und Zwischengeschoss nimmt zu 2/3 die Parkie-
rung fur Pkw und Fahrrader sowie Abstellraume auf. 1/3 der Untergeschossflache sind fir Lager-
und Nebenraume sowie sanitaren Anlagen fur die Gastronomie vorgesehen. Der durch die Ge-
baudestellung entstehende Innenhof soll der Aufenthaltsfunktion (Freiraum Studentenwohn-
heim und AufRengastronomie) dienen. Insgesamt sollen ca. 100 Wohneinheiten sowie eine Gast-
ronomie mit einer Gastraumflache von ca. 400 m? fur ca. 300 Gaste sowie im Innenhof eine Au-
Bengastronomie mit ca. 270 m2 fiir ca. 200 Gaste realisiert werden. Dort sollen auch weitere Fahr-
radstellplatze hergestellt werden.

Die Zufahrt in die Tiefgarage mit 54 Stellplatzen ist im Stiden Uber die KarlstralBe vorgesehen. Die
Tiefgarage kann sowohl durch die Bewohner als auch die Gaste der Gastronomie genutzt werden.
Die Andienung der Gaststatte soll an der KolpingstraBe (nérdlich des Gebaudes) erfolgen. Es sind
westlich des Gebaudes an der KolpingstralRe 6 oberirdische Stellplatze vorgesehen, deren Nut-
zung nur im Tagzeitraum (6-22 Uhr) vorgesehen ist.

Aufgrund der prominenten Lage des Grundstiicks werden seitens des Baudezernats hohe Anfor-
derungen an die Gestaltung des Vorhabens gestellt. Die Eckpfeiler des Stadtebaus wurden im
Gestaltungsbeirat nichtéffentlich, die architektonische Ausgestaltung im Sinne der friihzeitigen
Birgerinformation anschlieBend mehrfach 6ffentlich vorgestellt und beraten.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Der Vorhabenplan lag mit weiteren Unterlagen in der Zeit vom 30.09.2021- 22.10.2021 im Stadt-
planungsamtes wahrend der liblichen Dienststunden offentlich aus und es wurde Gelegenheit
zur AuRerung und Erérterung gegeben. Die moglicherweise von der Planung betroffenen Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Angrenzer im naheren Umfeld wurden an-
geschrieben und um Stellungnahme gebeten.

Sowohl die Offentlichkeit als auch die Beh6rden haben sich in das Verfahren eingebracht. Ein An-
wohner dulerte sich sehr kritisch zur Planung, insbesondere zur Gastronomie und den von ihm
damit beflirchteten negativen Auswirkungen.

In der beigefligten Abwagungstabelle sind die Kernaussagen der jeweiligen Stellungnahmen und
entsprechenden Abwagungsvorschlage der Verwaltung synoptisch gegentibergestellt.

3. Anderung des Geltungsbereichs

Nach § 12 Abs. 4 BauGB konnen einzelne Flachen auRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Weil fur die
Grundstiicke KarlstralRe 5, Kolpingstral’e 26/1 und 26/2 kein qualifizierter Bebauungsplan exis-
tiert und damit insbesondere im Hinblick auf die Nutzungsart ein sog. unbeplanter Innenbereich
nach § 34 BauGB vorliegt, soll von der Regelung Gebrauch gemacht werden. Damit kann eine ho-
here Rechtssicherheit hinsichtlich der Zulassigkeit von Vorhaben erreicht werden.

Daruber hinaus wird der Geltungsbereich um die Flache des kiinftigen Geh- und Radwegs erwei-
tert. In diesem Bereich soll die Anlieferung der Brauerei stattfinden, weshalb die Vorflachen zeit-
lich eng abgestimmt mit der Vorhabenrealisierung hergestellt werden miussten. Zur besseren
Abwicklung der BaumalRnahmen hat sich der Vorhabentrager grundsatzlich dazu bereit erklart,



den erforderlichen Umbau der angrenzenden Verkehrsflachen nach Vorgaben der Stadt zu voll-
ziehen. Planung und Kostenaufteilung nach Verursacherprinzip werden dann Gegenstand des
noch zu schlieBenden Durchfiihrungsvertrages.

4. Weiteres Vorgehen

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen sollen die nun vorliegenden Entwdrfe des
Bebauungsplanes mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der 6rtlichen Bauvor-
schriften 6ffentlich ausgelegt werden (§ 3 Abs. 2 BauGB). Die betroffenen Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange werden erneut um Abgabe einer Stellungnahme gebeten (§

4 Abs. 2 BauGB).

Aufgrund § 12 Abs. 1 BauGB ist zudem der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages erforderlich.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich hierin unter anderem zur Umsetzung des Vorhabens inner-
halb einer bestimmten Frist und zur Tragung von Planungs- und ErschlieBungskosten. Der Durch-
fihrungsvertrag wird derzeit abgestimmt und soll vor dem Satzungsbeschluss in den Gremien
beraten bzw. beschlossen werden.

Kurz vor Fertigstellung der Vorlage nebst Bebauungsplan und dessen Anlagen wurde vom Vorha-
bentrager die Frage aufgeworfen, ob eine Offnungsklausel fiir die Realisierung von Allgemeiner
Wohnnutzung ermoglicht werden kann, wenn eine Vermarktung des geplanten Studierenden-
wohnheims nicht in vollem Umfang moglich ist. Der Bebauungsplan lasst allgemeines Wohnen
im Urbanen Gebiet (MU) grundsatzlich zu. Die Verwaltung ist bereit eine entsprechende Klausel
in den Durchfihrungsvertrag aufzunehmen, allerdings nur wenn der Vorhabentrager die Ver-
pflichtung eingeht, fir die Wohnungen, die nicht explizit fiir studentisches Wohnen ausgewiesen
sind, die erforderlichen Stellplatze nach geltender Stellplatzsatzung herzustellen. Im Zuge des
Durchfiihrungsvertrages werden die erforderlichen Details geregelt.

R. Adler
Amtsleiter

Aufgrund des Umfangs der Anlagen werden die Anlagen 4 und 6 den Fraktionen in einfacher Aus-
fertigung zur Verfligung gestellt. Zusatzlich sind alle Planunterlagen tber das Ratsinformations-
system digital abrufbar.
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