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Kurzerlauterungen zum Bebauungsplanverfahren (vorhabenbezogener
Bebauungsplan) —-Arbeitstitel: Eigelstein 41 in Koéln-Altstadt/Nord-

1. Anlass, Verfahren und Ziel der Planung

Eine Kdlner Privatbrauerei plant die Verlagerung der Produktion von ihrem innerstadtischen
Standort am Eigelstein, so dass das Grundstlick mit aktueller Nutzungsfestsetzung als Brauerei
einer neuen Nutzung zugefihrt werden kann. Zwischenzeitlich hat eine Projektgesellschaft der
Althoff Hotelgruppe, die EHBB Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, das Grundstiick erworben
und beabsichtigt, dort ein Hotel der Marke "Urban Loft" im gehobenen Drei-Sterne-Bereich zu er-
richten. Zu diesem Zweck hat das Architekturbiro Bolles+Wilson im Auftrag des Grundstlicks-
eigentimers eine Konzeptstudie fir eine neue Bebauung und Nutzung erarbeitet. Die Konzeptstu-
die nimmt die Besonderheiten des Standortes auf und soll zugleich ein Signalgeber fur weitere
zuklnftige qualitatvolle Umfeldentwicklungen sein.

Stadtebauliche Pragnanz, eine vertragliche und zukunftsweisende Einordnung in das Quartier und
wirtschaftliche Bauvolumina sowie die Einhaltung der baurechtlichen Parameter, wie zum Beispiel
die Abstandflachen waren dabei die Ziele fur die Entwicklung des Plangebietes.

Der Bebauungsplan soll gemaf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan im zweistufigen "Normalverfahren" mit Umweltbericht aufgestellt werden. Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der
Durchfuhrungsvertrag, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Planung verpflichtet.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten in dessen Gel-
tungsbereich die entsprechenden Festsetzungen der dritten Anderung des Bebauungsplanes
67461/15-2 aulRer Kraft.

2. Erlauterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Altstadt/Nord, im nordlichen Innenstadtbereich von Kaéln. Die ful3-
laufige Entfernung zum Kolner Hauptbahnhof und Kélner Dom betragt circa 500 m. Das circa

2 250 m2 grol3e Plangebiet entspricht nach aktuellem Katasterplan dem Flurstiick 750 der Flur 26
in der Gemarkung Koln. Im Osten wird das Grundstiick durch die Stral3e Eigelstein, im Westen
durch die StraRe Am Salzmagazin begrenzt. Unmittelbar entlang der stidwestlichen Grundstiicks-
grenze verlauft auf Stahlbetonstiitzen eine mehrgleisige Trasse der Deutsche Bahn AG, die unmit-
telbar in die Haupthalle des Kdélner Hauptbahnhofes flihrt.

2.2 Vorhandene Baustruktur und Gebaudenutzung

Das Plangebiet ist durch die Geb&ude und Anlagen der Brauerei bebaut und vollstandig versiegelt.
Insofern sind keine BAume oder Aufwuchs vorhanden. Die Charakteristik des Grundstiickes wird
mafigeblich durch die oben genannte Trasse der Deutsche Bahn AG gepragt, welche die stidwest-
liche Grundstiicksbegrenzung bildet und stadtebaulich betrachtet als dominierende Diagonale den
Blockrand nach Sudwesten hin begrenzt.
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Zur Stral3e Eigelstein weist die bestehende Bebauung eine Gesamthdhe von 73,0 m tiber Normal-

hoéhennull (NHN) auf; dies entspricht einer Héhe von 20,70 m Uber Stral3enniveau. Die Traufe liegt

bei einer Hohe von 68,20 m Gber NHN, was einer Traufhéhe von 15,90 m Uber Stral3enniveau ent-
spricht. Zur Stral3e Am Salzmagazin weisen die Bestandsgebédude Hohen von 54,70 m bis 62,10 m
Uber NHN auf, was Gebaudehdhen von 4,40 m bis 11,80 m lber Stral3enniveau entspricht.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine dichte Bebauung mit einer Mischnutzung aus Wohn-
gebduden sowie gewerblich genutzten Gebauden gepragt. An der Stral3e Eigelstein befinden sich
in den Erdgeschossen zumeist Ladenlokale.

Die Stral3e Eigelstein ist durch eine vier- bis fiinfgeschossige StralRenrandbebauung gepragt. Dem
Plangebiet gegentber befindet sich ein finfgeschossiges Hotel (Neubau) mit einem zusatzlichen
Staffelgeschoss.

2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Straf3en Eigelstein und Am Salzmagazin an das Stral3ennetz ange-
bunden. Uber diese Stral3en erfolgte auch der bisherige Anlieferungsverkehr.

Im gesamten Quartier gibt es eine Vielzahl von Einbahnstra3en, dazu gehdren auch der "Eigel-
stein” und die nordlich des Blockrandes verlaufende EintrachtstrafRe. Offentliche Parkplatze sind
als Langsparkstreifen im Stralienraum ausgewiesen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr kann als sehr gut bewertet werden. Die nachstge-
legene Haltestelle fur Busse und Stadtbahnen "Koéln Breslauer Platz/Hbf" ist ful3laufig lediglich
300 m entfernt. Von dort aus gibt es einen direkten Zugang zum Kdlner Hauptbahnhof mit An-
schluss an den Regional- und Fernverkehr.

Die Ver- und Entsorgung hinsichtlich der Wasser- und Energieversorgung sowie der Abwasserent-
sorgung sind gesichert. Darliber hinaus befinden sich im Plangebiet Erdgas- und Stromversor-
gungsleitungen beziehungsweise -anlagen.

Die Stral3e Eigelstein stellt eine wichtige Verbindung fir Radfahrer vom Hauptbahnhof und der
Innenstadt in Richtung der nordlichen Innenstadt dar. Insbesondere aufgrund der starken Zasur
durch Bahntrasse und Ursulastral3e/Turiner Stral3e ist die Stral3e Eigelstein nahezu die einzig
mdogliche Verbindung in Nord-Sid-Richtung. Die Stral3e Eigelstein kann in beide Richtungen mit
dem Fahrrad befahren werden.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan, Entwicklungskonzept Innenstadt

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als "Besonderes Wohngebiet" (WB) dargestellt. Be-
sondere Wohngebiete dienen gemaf § 4a Baunutzungsverordnung (BauNVO) uberwiegend dem
Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, so-
weit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnut-
zung vereinbar sind. Im weiteren Bebauungsplanverfahren ist zu prifen, ob der Flachennutzungs-
plan fur den Bereich des Plangebietes zu andern ist.

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Koln trifft keine Aussagen zum Plangebiet.
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3.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der dritten Anderung des Bebau-
ungsplanes 67461/15, die am 15.12.2015 vom Rat der Stadt KoIn als Satzung beschlossen und
am 09.03.2016 bekannt gemacht wurde. Ziel der Anderung war es, die bisher im festgesetzten
"Besonderen Wohngebiet" (WB) ausgeschlossenen sozialen und kulturellen Einrichtungen zuzu-
lassen. Im festgesetzten "Kerngebiet" (MK) wurden die Vergnigungsstatten Spielhallen, Wettbiiros
und Sex-Kinos sowie Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops ausgeschlossen. Zudem wur-
de die Festsetzung fur das Brauerei-Grundsttick im "Besonderen Wohngebiet", die nur eine Nut-
zung als Brauerei zulasst, aufgehoben.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 67461/15 blieben bestehen. Der Bebauungs-
plan setzt fir das Plangebiet eine geschlossene Bauweise und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 3,0 fest. Die maximal zuldssigen Geschossigkeiten variieren von einem Vollgeschoss () im
Innenbereich tber drei (1ll) an der StralRe Am Salzmagazin und vier (V) zur Bahntrasse bis zu flinf
Vollgeschossen (V) an der Stral3e Eigelstein.

3.4 Hohenkonzept

Das Plangebiet liegt gemafd Hohenkonzept der Stadt Koln (Ratsbeschluss 15.05.2007) und Kon-
kretisierung des Hohenkonzeptes im Bereich der Ringe vom 26.03.2009 (Vorlage 5541/2008) im
Wirkungsfeld der romanischen Kirche St. Ursula. Innerhalb dieses Feldes soll die zuklnftige Be-
bauung nicht héher sein als die Traufkante der romanischen Kirche (St. Ursula: 18,10 m). Falls die
bestehende Bebauung niedriger als die Traufkante sein sollte, richtet sich die Héhe nach der be-
stehenden Bebauung. Nach Anlage 6 des Hohenkonzeptes ist bei Sattelddachern eine maximale
Dachneigung von 45° und eine Nutzungsebene im Dachgeschoss, bei Flachdéchern ein um 2 m
zuriickgesetztes Staffelgeschoss von maximal 3,50 m Hohe, in das alle technischen Aufbauten zu
integrieren sind, zulassig. Da der Geb&audebestand mit vier bis funf "Normalgeschossen" mit einer
Traufh6he von 12 m bis 16 m préagend ist, stellt damit eine Wandhéhe von 16 m die maximale
Trauf- beziehungsweise Attikahdhe nach Hohenkonzept dar.

3.5 Denkmalschutz

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in den StraRen Eigelstein und Am Salzmagazin
mehrere in der Denkmalliste eingetragene Baudenkmaler sowie ein eingetragenes Bodendenkmal
siudlich des Grundsttickes (Eigelstein 35 - 37). Bei dem Plangebiet und seiner Umgebung handelt
es sich um eingetragenes Fundgebiet "Noérdliche romische Vorstadt und Graberfeld an der West-

seite der romischen Limesstral3e Kdln - Neuss - Nijmegen - Kanalkiiste, mittelalterliche Stadt von

1180".

3.6 Kolner Dom

Nach der Entscheidung der UNESCO zum Welterbe Kélner Dom vom Juli 2005 hat der Rat der
Stadt K6ln am 15.12.2006 zum Schutz des Doms eine sogenannte Pufferzone beschlossen. In
dieser ist die Beteiligung der UNESCO beziehungsweise der deutschen Vertretung der ICOMOS
festgelegt. Diese internationale nichtstaatliche Organisation setzt sich weltweit fiir den Schutz und
die Pflege von Denkmalern und Denkmalbereichen und die Bewahrung des historischen Kultur-
erbes ein und beteiligt sich als Berater und Gutachter an der Arbeit des Welterbe-Komitees der
UNESCO.

Das Plangebiet liegt innerhalb dieser Pufferzone. Die 6rtliche Vertretung der ICOMOS ist im weite-
ren Verfahren Gber das Bauvorhaben zu informieren.
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4. Planungskonzept

Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes war eine Konzeptstudie von Bolles+Wilson Architekten,
die verschiedene Bebauungsmadglichkeiten untersuchten (Anlage 3).

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht sowohl am "Eigelstein" als auch zur Strale Am Salzmagazin hin
einen Anschluss an die vorherrschende geschlossene Bauweise (Blockrandbebauung) vor. Be-
dingt durch die pragnante Diagonale der Bahntrasse knickt die Bebauung "Am Salzmagazin" zu-
nachst diagonal ab und verlauft parallel zur Bahntrasse (mit einer fir den Bauablauf bendtigten
Fuge) und knickt erneut ab, um mittig an den Gebauderiegel am "Eigelstein" anzuschliel3en.

Dieser Riegel im Hofinneren zoniert nach Norden hin einen eher offentlichen Hof. Das Konzept
sieht eine private Durchwegung der Liegenschaft von der Stral3e Eigelstein zur Strale Am Salz-
magazin vor. Der Eigentimer behdlt sich damit die Option offen, eine zusatzliche Wegeverbindung
zwischen den beiden Stral3en herzustellen. Nach Siden hin entsteht ein kleinerer privaterer Hof,
der als begriinter Aul3enbereich denkbar ist. Es ist eine Nutzung des Geb&udes als Hotel geplant.
Das Erdgeschoss am traditionsreichen "Eigelstein” eignet sich idealerweise fir die Hotellobby so-
wie erganzende gastronomische Nutzungen, die auch fiir die Offentlichkeit zuganglich sind. Die
erdgeschossige Flache im Hof kann ebenfalls eine eigene attraktive Adresse darstellen.

Der Gebauderiegel am "Eigelstein” ist mit einer Gesamtgebdudehdhe von maximal 72,20 m tber
NHN und einer Traufh6he von maximal 68,80 m Uber NN geplant, was einer Gesamthdéhe von
19,90 m und einer Traufkante von 16,50 m tber der Stral3e Eigelstein entspricht. Das Gebaude ist
entsprechend den Abstandflachen, welche das Pendant auf der gegentiberliegenden StraRenseite
(Neubau Hotel) in Anspruch nimmt, zurtickgestaffelt. Im rechten Winkel zu diesem Gebaude
schlief3t ein drei- bis viergeschossiges Gebaude von circa 19 m Lange an. An dieses bindet ein
siebengeschossiges Gebaude an. Dieses im Mittel circa 38 m lange Gebaude knickt an der S-
Bahntrasse ab und folgt dann dem Verlauf der Stral3e Am Salzmagazin. An der Bahntrasse wer-
den funf Geschosse oberhalb der Bahntrasse liegen. Dieser Riegel zur Bahntrasse hin hat eine
maximale Hohe von 74,70 m Uber NHN, was einer Gebaudehthe von maximal 24,40 m Uber der
Stralle Am Salzmagazin entspricht, und ermoglicht so die Ausgestaltung eines larmberuhigten In-
nenhofes. Zur nordlichen Nachbarbebauung an der StralRe Am Salzmagazin leitet eine vierge-
schossige Stral3enrandbebauung Uber.

Zwischen den Stral3en Eigelstein und Am Salzmagazin existiert topografisch ein Héhenunterschied
von circa zwei Metern, der bei einer privaten Durchwegung durch eine entsprechende Modellie-
rung des Gelandes mit Treppen oder Rampen Uberwunden wird. Gleichzeitig ermdglicht dieser
Niveauunterschied eine gunstige ErschlieBung einer Tiefgarage von der Stralle Am Salzmagazin
aus, da nur circa eine halbe Geschosshdhe zur Einfahrt Uberwunden werden muss. Die Ge-
schosshohen innerhalb der Geb&aude sind vom héher gelegenen Niveau aus entwickelt und ermdg-
lichen einen schwellenlosen Zugang der Gebaude vom "Eigelstein” und vom Hof aus. Gleichzeitig
liegt dadurch das zweite Obergeschoss nach Studwesten hin schon oberhalb der Bahntrasse.

4.2 Nutzungskonzept

Derzeit ist eine Hotelnutzung vorgesehen. Geplant ist ein Hotel der Marke "Urban Loft" im gehobe-
nen Drei-Sterne-Hotelmarkt. Kernstuck des Hotels wird der Lobbybereich sein. Es werden ver-
schiedene miteinander verbundene Bereiche fiir den Aufenthalt des Hotelgastes, aber auch fur
externe Gaste geschaffen. Die Bereiche Lobby, Lounge, Bar, Bistro und Rezeption gehen ineinan-
der Uber und bieten so eine Kommunikationsplattform fir alle Gaste. Mit der mdglichen Bebauung
von bis zu 7 630 m2 Geschossflache wird ein Hotel im Best-of-Budget-Bereich mit circa 220 Zim-
mern, einem Fitnessraum und einer Lobby/Lounge von circa 500 mz2 inklusive der notwendigen
Verwaltungs- und technischen Raume entstehen. Die Geschichte der Brauerei wird sich im Kunst-
konzept des Hotels widerspiegeln. Designelemente der alten Produktionsanlagen werden aufge-
nommen.
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Die erforderlichen Stellplatze werden unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht, die von der
Stralle Am Salzmagazin aus erschlossen wird.

4.3 ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung mit Pkw kann Gber die Stral3e Eigelstein erfolgen sowie riickwartig Uber
die StraRe Am Salzmagazin. Die Verfugbarkeit an 6ffentlichen Stellplatzen ist aufgrund der inner-
stadtischen Lage entlang des "Eigelsteins” eher begrenzt. Ruckwaértig "Am Salzmagazin” gibt es
eine dreieckige Freiflache, die derzeit zum Parken genutzt wird, jedoch auch mittelfristig einer an-
deren Nutzung (zum Beispiel Kinderspielplatz) zugefuihrt werden kdnnte.

Im weiteren Verfahren wird der Umfang der Verkehrserzeugung ermittelt und mit der derzeitigen
Situation als Brauereinutzung verglichen. Es ist davon auszugehen, dass die Verkehrsbelastung in
Folge der Planung geringer wird, da kiinftig nur im geringen Umfang Lkw-Verkehre durch die Nut-
zung entstehen werden.

5. Umweltbelange

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung mit Umweltbericht
erarbeitet. Insbesondere folgende Umweltbelange sind vertiefend zu betrachten und zu bewerten.

5.1 Klima/Luftschadstoffe

Das Areal ist hoch bis sehr hoch klimatisch vorbelastet. Im Rahmen der zu erwartenden Klima-
wandelfolgen wird sich die lokale Uberhitzung verstarken. Um die mikroklimatische Situation fur die
Menschen im Plangebiet kiinftig zu entspannen, sind mdglichst viele Pflanzungen in den geplanten
Hofen/Garten, gegebenenfalls an der Fassade und in jedem Fall auf den Dachern vorzusehen.

Es ist zu erwarten, dass die Luftschadstoffsituation der innerstadtischen Hintergrundbelastung ent-
spricht. Starke Emittenten sind vor Ort oder in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

5.2 Larm

Sowohl die Einwirkungen auf das Plangebiet (Stral3en- und Schienenverkehrslarm sowie Gewer-
belarm aus umgebenden Betrieben), als auch die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung
sind zu untersuchen. Die Larmbelastung im Umfeld durch Verkehr wird durch die Planung eher
abnehmen, da kinftig Lkw-Lieferverkehre entfallen. Ebenso wird die Belastung der Umgebung
durch gewerblichen Larm der heutigen Brauerei (Luftungsanlagen, Lkw auf dem Hof etc.) entfallen.
Die heutige Situation ist zu analysieren und der Plansituation gegenuberzustellen. Fir die Planung
ist aktiver Schallschutz entlang der Bahntrasse wie auch passiver Schallschutz und eine Kombina-
tion aus beiden zu prufen. Larmfestsetzungen zum Schutz des geplanten Vorhabens sind im Be-
bauungsplan zu treffen. Gemaf den Ergebnissen einer larmtechnischen Voruntersuchung, die
Larmpegel bis 75 dB(A) in der Nacht belegt, ist der Bereich entlang der Schienentrasse fur eine
Wohnnutzung ungeeignet. Eine Hotelnutzung kann mit entsprechend aufwendigen Schallschutz-
mafnahmen vorgesehen werden. Hierzu wird im weiteren Verfahren ein Gutachten mit MalZnah-
menvorschlagen erarbeitet.

5.3 Elektrosmog

Die elektromagnetische Belastung des Plangebietes ist zu ermitteln und in Bezug auf die mensch-
liche Gesundheit sowie auf Auswirkungen auf elektronischer Geréate (Monitore) zu bewerten.
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5.4 Erschiitterungen

Aufgrund der Lage an der Bahntrasse kénnen Einwirkungen auf das Plangebiet in Form von Er-
schitterungen durch vorbeifahrende Ziige nicht ausgeschlossen werden. Ein entsprechendes
Fachgutachten wird im weiteren Verfahren erarbeitet. Gegebenenfalls miissen schwingungsent-
koppelnde Grindungsmalinahmen entwickelt werden.

5.5 Artenschutz

Habitate planungsrelevanter gebaudebewohnender Vogel- und Saugetierarten (zum Beispiel Fle-
derméause) sind aufgrund des Gebaudebestandes nicht auszuschlieen. Eine Artenschutzprifung
(ASP I) wird daher im weiteren Verfahren durch einen Fachgutachter erarbeitet.

5.6 Altstandort

Die Brauerei stellt einen Altstandort dar. Eine fachgutachterliche Prifung auf vorhandene Boden-
verunreinigungen hat ergeben, dass der Untergrund durch quartare Terrassensande und -kiese
gebildet wird. In zwei Bohrproben wurden lokale, geringfligige Verunreinigungen mit PAK (polycyc-
lische aromatische Kohlenwasserstoffe) nachgewiesen. Diese sind vermutlich auf die diversen
Erdumlagerungen im Zuge alterer BaumalRhahmen oder sehr vereinzelte PAK-haltige Fremdbe-
standteile im untersuchten Aufflllmaterial zurtickzufiihren. Dartber hinaus wurden im Zuge der
orientierenden Bodenuntersuchung keine umweltrelevanten Schadstoffgehalte festgestellt.

5.7 Kulturgiiter

In der Umgebung des Plangebietes sind mehrere Baudenkmaler vorhanden. Diese sind zu be-
ricksichtigen und dirfen nicht beeintrachtigt werden. Das Gebaude der Gaffelbrauerei selbst steht
nicht unter Denkmalschutz

Die Planung liegt im Bereich des Hohenkonzeptes der Stadt KéIn.
Es besteht ein eingetragenes Bodendenkmal sudlich des beplanten Grundstickes (Eigelstein 35 -
37). Bei dem Plangebiet und seiner Umgebung handelt es sich um das eingetragene Fundgebiet

"Nordliche romische Vorstadt und Graberfeld an der Westseite der romischen LimesstraRe Koln -
Neuss - Nijmegen - Kanalkiste, mittelalterliche Stadt von 1180".

6. Planverwirklichung

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom Vorhabentrager tbernommen. Der Stadt
Koln entstehen durch die Planung keine Kosten. Es ist eine kurzfristige Umsetzung der Planung
vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Offentliche Flachen sind von der
Planung nicht betroffen. Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsver-
trag abgeschlossen. Dieser sichert die Realisierung des geplanten Vorhabens innerhalb einer be-
stimmten Frist.



