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Vergabeverfahren fiir eine Baugruppe in Ehrenfeld
ChristianstraBe / LeyendeckerstraBe

Fragen und Antworten
Stand: 25.07.2017

Stand Frage Antwort

25.07.2017 | Konnen die PKW-Stellplatze im Nachbargebdude per Die fiir die Baugruppe ausgewiesenen Parkplatze sind
Rollstuhl erreicht werden und ist einer von den nicht behindertengerecht. Der Zugang fir die
vorgesehenen Stellplatzen rollstuhlgerecht? Baugruppe erfolgt dber ein separates Treppenhaus,

jedoch ohne Aufzug. Theoretisch maglich ist jedoch ein
Lugang (ber die sehr kurze und flachgeneigte Rampe
der Tiefgaragenzufahrt.

25.07.2017 | Die blaue Linie im Plan zeigt die Fléche, die bebaut Eine Anordnung von Balkonen, die die
werden darf. Ist es richtig, dass fiir Balkone 1,50 Meter | Grundstiicksgrenze iiberschreiten, ist nicht zuldssig, da
Uberschreitungen zu einem Drittel der Fassadenflache | der dffentliche Weg von der Feuerwehr befahren wird
2uldssig sind? und in voller Hihe von Uberbauungen freigehalten

werden muss.

25.07.2017 | Es heiBt in den Anforderungen, die Fassade des Altbaus | Die Einbindung des Bestandsgebaudes in die
soll erhalten bleiben. Bezieht sich das nur auf die Front | Neuplanung ist eine zwingende Vorgabe des
(Fingangsseite siid) oder wird ein Erhalt weiterer Seiten | Wetthewerbs; der Erhalt des Erscheinungsbildes bzw.
gewinscht? Bei der Riickseite des Altbaus (Nordseite) | der Nordseite ist grundsatzlich wiinschenswert.
ist die blaue Linie nicht identisch mit der AuBenwand | Im riickwartigen Teil des Erdgeschosses wurde ein
des Altbaus. Wir vermuten daher, dass ein Erhalt dieser | Anbau (WC) abgerissen, demnach ermglicht die
Nordseite des Altbaus nicht wiinschenswert ist? festgesetzte Baugrenze Anbauten im nordlichen

Bereich des Bestandsgebaudes.

10.07.2017 | Um bereits im Vorfeld abschétzen zu kinnen, ob das Ein Link zum Download der Dateien kann auf Anfrage
Grundstiick und der Bebauungsplan fiir die Baugruppe | an baugruppe-ehrenfeldldhda-koeln.de versendet
passt, ist es hilfreich, zusétzlich zu den bereits zur werden.

Verfiigung gestellten Unterlagen auch eine CAD-
Grundlage zu bekommen. Mit auf der Internetseite
bereitgestelltem dwg oder dxf kann dies schon vor dem
eigentlichen Wettbewerb grob gepriift werden.

26.06.2017 | Wir wiirden gerne wissen, wie es um die Altlasten auf | Die Bodensanierung ist durch moderne stadt erfolgt.
dem Geldnde aussieht, welches fir die Baugruppe Das Grundstiick wird altlastenfrei, bis auf den
vorgesehen ist und inwiefern auch das Bestandshaus | Bestandshau vollstandig abgeraumt und erschlossen
saniert wurde bzw. was darunter im Boden ist? iibergeben. Das Bestandsgebdude befindet sich in
Gibt es Gutachten, die man einsehen kann? einem unsanierten Zustand. Die Wohnungen
Was fiir bedenkliche Stoffe wurden gefunden? entsprechen nicht den heutigen Standards und
Und ist es unbedenklich, dort auch mit Kindern Sanitdreinrichtungen sind zum Teil nicht vorhanden.
hinzuziehen? Es ist unbedenklich, mit Kindern auf das

Baugruppengrundstiick zu ziehen; zudem entsteht in
unmittelbarer Nachbarschaft auf dem nord-westlich
angrenzenden Grundstiick eine Kita.

20.06.2017 | Im Teilungs- und Flachenplan ist fiir den II- Die Angaben der Gebaudehdhen im Teilungs- und




geschossigen Gebaudeteil eine Hohe von 56,98 m, fiir
den Ill-geschossigen Gebdudeteil eine Hihe von
60,13 m eingetragen. Handelt es sich hierbei um eine
Festlegung der maximal mgglichen Traufhthe oder
sind diese Angaben eine Annahme ohne rechtliche
Bindung?

Flachenplan sind ohne rechtliche Relevanz. Von
Bedeutung sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes, d.h. eine maximale Geschossigkeit
von Il bzw. Il Geschossen und eine maximale
Gebdudehdhe von 56,0 m fiir den Anbau des
Bestandsgebaudes.

20.06.2017 | Wie wird das Thema der Abstandsfldchen zum Bei der blauen Linie handelt es sich um eine
offentlichen FuBweg hin gehandhabt? Kann davon Baugrenze, bis zu der gebaut werden darf (aber nicht
ausgegangen werden, dass tatsachlich bis zur muss). Beziiglich der einzuhaltenden Abstandflachen
fuBwegseitigen Baulinie entsprechend der B-Plan- gelten § 6 Abs. 2 bzw. § 6 Abs. 5 BauO NRW, d.h. die
Festlegungen II- bzw. Ill-geschossig gebaut werden Tiefe der Abstandfléchen betragt 0,4 x Gebdudehdhe
kann (z.B. gema §6 (16) Bau0 NRW)? und darf auf offentlichen Verkehrsflachen nur bis zu

deren Mitte liegen.

06.06.2017 | Sowohlin der Infoveranstaltung als auch auf dem auf | Von Bedeutung ist der rechtskréftige Bebauungsplan,
der Internetseite verdffentlichten Frage-Antwort- d.h. Staffelgeschosse sind in den Allgemeinen
Dokument wurde die Maglichkeit von Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 nicht
Staffelgeschossen zusétzlich zur angegebenen 2uldssig.

Geschossanzahl mehrfach erwahnt. Fiir die Fehlinformation (siehe Frage bzw. Antwort vom
17.05.2017) konnen wir uns nur entschuldigen.
Der Bebauungsplan schlieBt diese allerdings
grundsatzlich aus:
2.3 Ausschluss von Staffelgeschossen
Gemdh § 16 Abs. b BauNV0 wird festgesetzt, dass in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und
WA 4 oberhalb des jeweils in der Planurkunde
festgesetzten obersten Vollgeschosses keine
Staffelgeschosse zuldssig sind.
26.05.2017 | Es gibt drei Mauern:

1) Die Brandschutzmauer am Altbau

2)  Die Grundstiicksmauer hinter dem Altbau (bis
zum Kindergartengelande)

3)  Die Mauer neben dem Altbau parallel zum
Hauptweg

Wer ist fiir den Erhalt dieser Mauern verantwortlich?

In welchem Zustand sind die Mauern? Wurden alle drei
Mauern begutachtet?

Nach unseren Informationen wurde die Mauer parallel
zum Altbau durch moderne stadt saniert. Welche
Kosten sind fir Begutachtung, Planung und Sanierung
total entstanden?

Fiir die Mauern 1) und 2) wird die Baugruppe
verantwortlich sein. Mauer 3) wird an den Eigentimer
des Grundstiicks ChristianstraBe b8 tbertragen, der
2ukiinftig fir diese Mauer verantwortlich sein wird.

Es wurde durch moderne stadt keine Begutachtung der
Mauern in Auftrag gegeben. Es hat jedoch eine
Inaugenscheinnahme durch den Projektleiter
stattgefunden. Mauer 1) ist in einem ordentlichen
Lustand, sollte jedoch neu verfugt werden. Mauer 2)
weist Schaden auf und sollte instandgesetzt, sowie neu
verfugt werden.

Mauer 3) wurde neu verfugt und mit einer
Linkabdeckung versehen. Die Kosten dieser MaBnahme
lagen bei ca. 15.000 € zzgl. MwSt.




Gibt es grobe Kostenschétzungen auch fir die
Brandmauer und die Mauer zum Kindergarten?

Darf beim Umbau des Altbaus die Brandmauer
verandert werden, z. B. durch Fenster? Muss das Efeu
beseitigt werden, um Folgeschéden zu verhindern?

Es gibt keine Kostenschétzungen fir die Brandmauer
und die Mauer zum Kindergarten.

Eine Veranderung der Brandwand z. B. durch Fenster ist
nicht zuldssig. Ein Riickschnitt des Efeus kann im
Hinblick auf den Bauwerkserhalt Sinn machen, sollte
aber nur in Abstimmung mit den betreffenden
Nachbarn erfolgen.

17.06.2017 | Welche Bedeutung besitzen GRZ und GFZim Die Grundflachenzahl (GRZ) definiert den Teil des
Bebauungsplan? Grundstickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt
bzw. unterbaut werden darf. Eine GRZ von 0,6 bedeutet,
dass 60% des Grundstickes dberbaut werden dirfen.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel
Geschossfldche in Bezug auf die GrundsticksgroBe
maximal zuldssig ist. Eine GFZ von 1,3 bedeutet, dass
die Flache aller Vollgeschosse 130% der
Grundstiicksfléche nicht iiberschreiten darf.
17.05.2017 | Darf die Dimensionierung des Neubaus die Vorgaben Nein, es handelt sich um einen rechtskraftigen
des Bebauungsplanes tberschreiten? Bebauungsplan. Neubauten sind nur innerhalb der
Baugrenze (blaue Linie) zuldssig. Sie gibt das maximal
nutzbare . Baufenster” an, innerhalb dessen Gebaude
errichtet werden konnen.
17.06.2017 | Kann die nordlich angrenzende Freiflache genutzt Nein, hierbei handelt es sich um die Freifléche der
werden? Kita, die bereits an einen privaten Betreiber verauBert
wurde.
17.06.2017 | Sind die angegebenen Geschossangaben im Ja, die Anzahl der maximal zuldssigen Geschosshghe
Bebauungsplan verbindlich? kann nicht gedndert werden. Es-bestehtjedseh-die
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17.06.2017 | Ist ein Dachgarten auf den Neubauten erlaubt? Ja, ein Dachgarten ist auf den Neubauten erlaubt.
17.06.2017 | Liegt ein Gutachten zum Zustand des Nein, ein Gutachten liegt nicht vor.
Bestandsgebaudes vor?
17.06.2017 | Bis wann muss der Baubeginn erfolgen? Die Zeitschiene wird noch ausgearbeitet.
17.06.2017 | Sind die teilnehmenden Baugruppen in Phase 2 Ja, die Baugruppen beauftragen eigenstandig einen
(Architekturwettbewerb) fiir die Wahl des jeweiligen Architekten.
Architekten verantwortlich?
17.06.2017 | Besteht die Verpflichtung zur sofortigen Nutzung? Ja, die Baugruppe muss das Objekt sofort nutzen.
17.05.2017 | Besteht die Méglichkeit, das Bestandsgebdude zu Ja, in Auswahlphase besteht die Maglichkeit, das
besichtigen? Objekt mit den teilnehmenden Baugruppen zu
besichtigen (voraussichtlich Ende August). Der genaue
Termin wird noch mitgeteilt.
17.05.2017 | Handelt es sich bei den Eignungsvoraussetzungen in Ja, um sicherzustellen, dass es sich bei den Bewerbern
Phase 1 in erster Linie um formale Kriterien? tatsdchlich um Baugruppen handelt.
17.06.2017 | Ist die Anzahl der Gemeinschaftsraume entscheidend | Nein, die Anzahl der Gemeinschaftsraume bzw.
fiir den Wettbewerb? -fléchen ist fir den Wettbewerb nicht relevant,
entscheidend ist die Qualitat.
17.06.2017 | Wo kiinnen PKW-Stellplatze realisiert werden? Da es sich bei der zentralen ErschlieBung um eine

fuBlaufige Durchwegung handelt, konnen Stellplatze in
der Tiefgarage der angrenzenden Neubebauung




.Mittendrin in Ehrenfeld” erworben werden. Hier
stehen 8 Stellplatze zur Verfiigung, die spater wieder
verduBert werden kdnnen.

Fiir den Bauantrag kann von einem OPNV-
Minderungsschliissel in Hohe von 0,7 ausgegangen
werden, d.h. errichtet die Baugruppe beispielsweise 10
Wohneinheiten, werden 7 Stellplatze benétigt. Dieser
Faktor ist ggf. nachverhandelbar, da die entsprechende
Stellplatzsatzung derzeit neu verhandelt wird.

17.05.2017

Lu welchem Zeitpunkt muss das Finanzierungskonzept
vorliegen?

In Phase 1 wird kein ausgearbeitetes
Finanzierungskonzept bendtigt. Hier geniigt ein
Figenkapitalnachweis (z.B. Nachweis der jeweiligen
Bank), aus dem hervorgeht, dass der Baugruppe
insgesamt 225.000 Euro zur Verfiigung stehen. Im
weiteren Verfahren steigt der Eigenkapitalnachweis auf
450.000 Euro an (hierzu werden die Details noch
ausgearbeitet).

17.05.2017

Ist die Hohe des nachzuweisenden Eigenkapitals von
der GruppengrdBe abhangig?

Nein, es handelt sich um einen Festbetrag, der
unabhdngig der GruppengrdBe fir alle Baugruppen
gleich hoch ist. Es besteht keine Maglichkeit, den
Betrag prozentual zu mindern.

17.05.2017

Wo sind die Bewerbungsunterlagen fiir die Phase 1
einzureichen?

Die Bewerbungen fiir die Teilnahme an Phase 1 sind
mit den ausgefiillten Formbléttern und den
zugehdrigen Anlagen schriftlich bis zum 31. Juli 2017
beim hdak einzureichen (Josef-Haubrich-Hof 2, 50676
Koln).




