ANLAGE 5

611-2alte2441-2017

Begrindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 674613/02
Arbeitstitel: Eigelstein 41 in Koln-Altstadt/Nord

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Eine Kolner Privatbrauerei hat ihre Produktion von ihrem innerstadtischen Standort am
Eigelstein verlagert, so dass das Grundstlick einer neuen Nutzung zugeflihrt werden kann.
Eine Projektgesellschaft der Althoff Hotelgruppe, die EHBB Verwaltungsgesellschaft mbH &
Co. KG, hat das Grundstlick erworben und beabsichtigt dort ein Hotel der Marke Urban Loft
im gehobenen Drei-Sterne-Bereich zu errichten. Zu diesem Zweck hat das Architekturburo
Bolles+Wilson im Auftrag der Grundstuckseigentimerin eine Konzeptstudie fur eine neue
Bebauung und Nutzung erarbeitet. Die Konzeptstudie nimmt die Besonderheiten des
Standortes auf und soll zugleich ein Signalgeber fiir weitere zukinftige qualitatsvolle
Entwicklungen im Umfeld sein.

Der Abbruch der Brauereigebaude ist bereits durch die Bauaufsicht genehmigt und soll
kurzfristig erfolgen. Die Umsetzung der Planung soll ebenfalls kurzfristig erfolgen. Geplant ist
die Einreichung des Bauantrages noch in 2017 und Fertigstellung des Bauvorhabens
spatestens in drei Jahren.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht fur die Errichtung eines Hotels und
eines Wohnhauses. Stadtebauliche Pragnanz, eine vertragliche und zukunftsweisende
Einordnung in das Quartier und wirtschaftliche Bauvolumina waren dabei die Ziele fur die
Entwicklung des Plangebietes.

2. Erla rungen zum Plan i

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alistadt-Nord, im nérdlichen Innenstadtbereich von Kéln. Die
fuRlaufige Entfernung zum Kolner Hauptbahnhof und dem Kdélner Dom betragt circa 500 m.
Das circa 2.250 m? grof3e Plangebiet entspricht nach aktuellem Katasterplan dem Flurstuck
750 der Flur 26 in der Gemarkung Koln. Im Osten wird das Grundstlick durch die Stralte
Eigelstein, im Westen durch die Stralle Am Salzmagazin begrenzt. Unmittelbar entlang der
stdwestlichen Grundstlicksgrenze verlauft auf Stahlbetonstlitzen eine mehrgleisige Trasse
der Deutschen Bahn AG, die unmittelbar in die Haupthalle des Kélner Hauptbahnhofs fiihrt.

2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist durch die Gebaude und Anlagen der Brauerei bebaut und vollstandig
versiegelt. Insofern sind keine Baume oder Aufwuchs vorhanden. Auf dem Grundstuck
befinden sich drei Brunnen der ehemaligen Brauerei. Die Charakteristik des Grundstickes
wird mal3geblich durch den Eigelstein gepragt. Die oben genannte Trasse der Deutschen
Bahn AG begrenzt als dominierende Diagonale den Blockrand und das Grundstick
rickwartig nach Stdwesten.
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Zur Stral3e Eigelstein weist das Hauptgebdude der Brauerei eine Gesamthéhe von 73,0 m
Uber Normalhoéhennull (NHN) auf; dies entspricht einer Héhe von 20,70 m Gber
Stralienniveau. Die Traufe liegt bei einer Hohe von 68,20 m Gber NHN, was einer Traufhéhe
von 15,90 m Uber Strallenniveau entspricht. Die Bestandsgebdude beidseitig des
Hauptgebaudes am Eigelstein besitzen Traufhéhen von 65,0 bzw. 63,8 m. Zur Stralle Am
Salzmagazin weisen die Bestandsgebaude HOhen von 54,7 bis 62,1 m uber NHN auf, was
Gebaudehohen von 4,4 m bis 11,8 m Uber Strallenniveau entspricht.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine dichte Bebauung mit einer Mischnutzung aus
Wohngebauden und gewerblich genutzten Gebauden gepragt. An der Stralie Eigelstein

befinden sich in den Erdgeschossen zumeist Ladenlokale. An der Stral’e Am Salzmagazin
befindet sich westlich des Plangebietes ein als 6ffentlicher Parkplatz genutzter Platzraum.

Die Stral3e Eigelstein ist durch eine vier- bis funfgeschossige StralRenrandbebauung gepragt.
Dem Plangebiet gegentiber befindet sich ein Hotel (Neubau) mit fiinf Geschossen zuziiglich
eines Staffelgeschosses.

2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Straen Eigelstein und Am Salzmagazin an das Strallennetz
angebunden. Uber diese StraRRen erfolgte auch der bisherige Anlieferungsverkehr. Im
gesamten Quartier gibt es eine Vielzahl von Einbahnstral’en, dazu gehéren auch der
Eigelstein und die nérdlich des Blockrandes verlaufende Eintrachtstrae. Offentliche
Parkplatze sind als Langsparkstreifen im Strallenraum ausgewiesen.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr kann als sehr gut bewertet werden. Die
nachstgelegene Haltestelle flir Busse und Stadtbahnen "Koln Breslauer Platz / Hbf" ist
fulaufig lediglich 300 m entfernt. Von dort aus gibt es einen direkten Zugang zum Kélner
Hauptbahnhof mit Anschluss an den Regional- und Fernverkehr.

Die Ver- und Entsorgung hinsichtlich der Wasser- und Energieversorgung sowie der
Abwasserentsorgung sind gesichert. Dartber hinaus befinden sich im Plangebiet Erdgas-
und Stromversorgungsleitungen beziehungsweise -anlagen.

Die Stralie Eigelstein stellt eine wichtige Verbindung flir Radfahrende zwischen dem
Hauptbahnhof bzw. der Innenstadt und der ndrdlichen Innenstadt dar. Insbesondere aufgrund
der starken Zasur durch Bahntrasse und Ursulastrale / Turiner StralRe ist die Strale
Eigelstein nahezu die einzig moégliche Verbindung in Nord-Sid-Richtung. Die Stral3e kann in
beide Richtungen mit dem Fahrrad befahren werden.

2.4 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der dritten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 67461/15, die am 15.12.2015 vom Rat der Stadt Kéln als Satzung
beschlossen und am 09.03.2016 bekannt gemacht wurde.

Fir das Plangebiet gilt die Werbesatzung 12 der Stadt Kéln. Stidwestlich grenzt an das
Plangebiet der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan "Bahnbdgen Eigelstein" an.

2.5 Verfahren

Die Projektgesellschaft EHBB Verwaltungsgesellschaft mbH & Co KG (Althoff Hotels)
beantragte mit Schreiben vom 25.02.2016 gemal § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) fur
das Plangebiet Eigelstein 41 in KéIn-Altstadt/Nord die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Des
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Weiteren wird ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen, in dem sich die Vorhabentragerin zur
Durchfuhrung der Planung verpflichtet. Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes treten in dessen Geltungsbereich die entsprechenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 67461/15 in der Fassung der dritten Anderung auRer Kraft.

Die Bezirksvertretung Innenstadt hatte am 02.06.2016 im Rahmen der Vorberatung zum
Einleitungsbeschluss dem Stadtentwicklungsausschuss empfohlen, das Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um das stadtische Grundstick Am Salzmagazin zu
erweitern und am Eigelstein eine Wohnnutzung sowie am Salzmagazin eine Mischnutzung
(Wohnen und gewerbliche Nutzung) vorzusehen. In Abstimmung mit der Vorhabentragerin
empfahl die Verwaltung dem Stadtentwicklungsausschuss in der Vorlage zum
Einleitungsbeschluss neben dem Verzicht auf die Einbeziehung des Grundstiickes Am
Salzmagazin, die geplante Hotelnutzung um eine Wohnbebauung Am Salzmagazin zu
erweitern.

Der Stadtentwicklungsausschuss beschloss am 23.06.2016 die Einleitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Eigelstein 41 in Kéln-Altstadt/Nord" mit dem Ziel,
insbesondere Art und Mal des Bauvorhabens festzusetzen. Die Vorlage zum
Einleitungsbeschluss wurde entsprechend des Verwaltungsvorschlags beschlossen. Die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch erfolgte als Aushang
der Planung im Blrgeramt Innenstadt im Zeitraum vom 01.09. bis 14.09.2016. Die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1
Baugesetzbuch fand vom 26.08. bis 29.09.2016 statt.

Die Deutsche Bahn forderte im frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 4 Absatz 1 BauGB
die Freihaltung von Flachen unmittelbar am Bahnkorper bzw. die Sicherung erforderlicher
Vorkaufsrechte durch die Stadt Kdln fur den Fall eines mdglicherweise zukinftigen
mehrgleisigen Ausbaus der Betriebsstelle KéIn Hansaring. Die Umsetzung der
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen flir das Plangebiet wirde durch die Freihaltung
von Flachen fir einen moglichen spateren Ausbau der S-Bahn-Strecke jedoch erschwert.
Trotz der Bedeutung des Ausbaus des Nahverkehrs kann aus heutiger Sicht eine
Trassenfreihaltung realistisch und rechtlich nicht umgesetzt werden. Sollte ein konkretes
Projekt bestehen, muss die Deutsche Bahn Uber eine Vielzahl von Privatgrundsticken ein
Planfeststellungsverfahren durchfiihren.

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Absatz 1 und § 4
Absatz 1 BauGB wurde im Stadtentwicklungsausschuss am 15.12.2016 der Vorgabenbeschluss
gefasst. Der Umgang mit der Errichtung eines baulichen Hochpunktes und der damit
verbundenen stadtebaulichen Verdichtung zur Bahntrasse werden als konkretisierte
stadtebauliche Zielsetzung weiter befiirwortet. Der geplante Gebauderiegel soll etwas niedriger
als ursprunglich geplant ausgefiihrt werden. Am Salzmagazin soll ein stadtebaulich vertraglicher
Hohenlbergang von der Neubebauung (Wohngebaude) zur Bestandsbebauung durch eine
differenzierte Baukdrperausbildung des Neubaus und der Aufstockung des Nachbargebaudes
geschaffen werden.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Absatz 2 BauGB und die o&ffentliche
Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB wurden parallel im Zeitraum vom 06.07. bis 07.08.2017
durchgeflhrt. Es wurden Bedenken gegen die Hohenentwicklung und eine Wohnnutzung
geaulert, u. a. auf Altlasten und mogliche Kampfmittel hingewiesen sowie von Anwohner/innen
eine Beeintrachtigung ihrer Gesundheit und Lebensqualitat beflirchtet. Die eingegangenen
Stellungnahmen fiihrten nicht zu einer Anderung der Planung bzw. der Festsetzungen.

Aulerhalb der Beteiligungsverfahren nach § 3 Absatz 1 und Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie § 4 Absatz 1 und Absatz 2 BauGB teilte die Deutsche Bahn AG in ihrer Stellungnahme
vom 23.10.2017 u. a. mit, dass der Bebauungsplanbereich au3erhalb des Bereiches der
baulichen Anderungen der S-Bahn-Strecke liegt. Damit wird die in der friihzeitigen Beteiligung
(siehe oben) gewtlinschte Freihaltung von Flachen entlang der Bahntrasse aufgegeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen fiihrten nicht zu einer Anderung der Planung bzw. der
Festsetzungen.
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3.  Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan stellt fir das Plangebiet allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Besonderes Wohngebiet (WB) dargestellt.
Eine Anderung des FNP ist nicht erforderlich, da die geplanten Nutzungen Hotel, Wohnen etc. in
einem besonderen Wohngebiet zuldssig sind und der Bebauungsplan somit aus dem FNP
entwickelt ist.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans.

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der dritten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 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 zuzulassen. Im festgesetzten "Kerngebiet" (MK) wurden die Vergnligungsstatten
Spielhallen, Wettbiros und Sex-Kinos sowie Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops
ausgeschlossen. Zudem wurde die Festsetzung flir das Brauerei-Grundstlick im "Besonderen
Wohngebiet", die nur eine Nutzung als Brauerei zulief3, aufgehoben.

Die ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67461/15 blieben bestehen. Der
Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet eine geschlossene Bauweise und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 fest. Die maximal zulassigen Geschossigkeiten variieren
von einem Vollgeschoss (I) im Innenbereich tber drei (Ill) an der Stralle Am Salzmagazin und
vier (IV) zur Bahntrasse bis zu funf Vollgeschossen (V) an der StralRe Eigelstein.

Fir das Plangebiet gilt die Werbesatzung 12 der Stadt KoIn. Ziel der Satzung ist die Erhaltung
und Wiederherstellung der Stadtbildqualitat der StraRen Eigelstein und Weidengasse im
Stadtteil Kéln-Altstadt/Nord. Zum Schutz des historisch gewachsenen Stadtbildes sowie der von
Einzelhandel und Gastronomie gepragten Strallen werden an Werbeanlagen besondere
gestalterische Anforderungen gestellt.

Sudwestlich grenzt an das Plangebiet der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan "Bahnbogen
Eigelstein" an. Er hat zum Ziel, die Bahnbdégennutzung durch Festsetzung einer 6&ffentlich
nutzbaren ErschlieBung und eines Gewerbegebietes planungsrechtlich zu sichern.

3.5 Hohenkonzept

Das Plangebiet liegt gemaf Hohenkonzept der Stadt Kéln (Ratsbeschluss 15.05.2007) und
Konkretisierung des Héhenkonzeptes im Bereich der Ringe vom 26.03.2009 im Wirkungsfeld
der romanischen Kirche St. Ursula. Innerhalb dieses Feldes soll die zukiinftige Bebauung 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 Hohe nach der
bestehenden Bebauung. Bei Satteldachern ist eine maximale Dachneigung von 45 °und eine
Nutzungsebene im Dachgeschoss, bei Flachdachern ein um 2 m zurlickgesetztes
Staffelgeschoss von maximal 3,50 m Hohe, in das alle technischen Aufbauten zu integrieren
sind, zulassig. Da der Gebaudebestand mit 4 bis 5 "Normalgeschossen" mit einer Traufhéhe von
12 — 16 m pragend ist, stellt damit eine Wandhéhe von 16 m die maximale Trauf-
beziehungsweise Attikahohe nach Hohenkonzept dar.
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Durch den siebengeschossig geplanten Gebauderiegel werden diese Wandhdhen im
sudwestlichen Grundstlcksbereich und entlang der Stralle am Salzmagazin um bis zu 8,4 m
Uberschritten. Entlang des Eigelstein wird die maximale Wandhdhe eingehalten. Der Errichtung
eines baulichen Hochpunktes und der damit verbundenen stadtebaulichen Verdichtung im
Bereich der Bahntrasse werden jedoch Vorrang vor der Einhaltung des Hohenkonzeptes
eingerdumt. Am Salzmagazin soll ein stadtebaulich vertraglicher Héhentbergang von der
Neubebauung (Wohngebaude) zur Bestandsbebauung durch eine differenzierte
Baukorperausbildung des Neubaus und der Aufstockung des Nachbargebaudes geschaffen
werden.

3.6 Denkmalschutz

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in den Stralen Eigelstein und Am
Salzmagazin mehrere eingetragene Baudenkmaler (Eigelstein Nrn. 40, 89-91, 93, 97, 101,
118, 120, 126, 127, 131, 135, 137-141 und Am Salzmagazin 2a-6). Diese sind zu
bertcksichtigen und dirfen nicht beeintrachtigt werden. Das Gebaude der Gaffelbrauerei
selbst steht nicht unter Denkmalschutz.

Der stidwestliche Grundstucksteil liegt im Bereich des eingetragenen Bodendenkmals Nr. 24,
sudlich grenzt das eingetragene Bodendenkmal Nr. 7 auf dem Grundstiick Eigelstein 35-37
unmittelbar an. Der Text wurde unter Punkt B der textlichen Festsetzungen als
Kennzeichnung gemaf § 9 Absatz 5 BauGB aufgenommen.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet im archdologischen Fundgebiet "Nordliche romische
Vorstadt und Graberfeld an der Westseite der romischen Limesstrale Kdln - Neuss - Xanten
- Nijmegen - Kanalkuste; mittelalterliche Stadt von 1180". Die Realisierung der Planung fuhrt
zur Zerstdrung des unterirdischen Denkmalbestandes, der vorab im Rahmen archdologischer
Ausgrabungen wissenschaftlich erforscht und dokumentiert werden muss. Der Text wurde
unter dem Punkt C der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans als Hinweis
aufgenommen.

3.7 Kolner Dom

Nach der Entscheidung der UNESCO zum Welterbe Kélner Dom vom Juli 2005 hat der Rat
der Stadt Kéln 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 fur den Schutz und die Pflege von Denkmalern und Denkmalbereichen und die
Bewahrung des historischen Kulturerbes ein und beteiligt sich als Beraterin und Gutachterin
an der Arbeit des Welterbe-Komitees der UNESCO.

Das Plangebiet liegt innerhalb dieser Pufferzone. Die o6rtliche Vertretung der ICOMOS wurde
Uber das Bauvorhaben informiert.

3.8 Altlasten, Boden, Grundwasser und Starkregen

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich in der Nahe der DB-Gleise ein Altstandort,
der unter Nr. 103103 und der Bezeichnung "Am Salzmagazin" im Altlastenkataster der Stadt
KoIn eingetragen ist.

Bei derzeitiger planungsrechtlicher Nutzung sind Schutzgiter (Boden, Grundwasser, Mensch)
hier zurzeit offenbar nicht gefahrdet. Da die vorliegende Planung jedoch eine Nutzungsanderung
mit Bodeneingriff vorsieht und die fachgutachterliche Prifung lokale Bodenverunreinigungen mit
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belegt, sind weitere Malinahmen
erforderlich):

Eine fachgutachterliche Prifung auf vorhandene Bodenverunreinigungen im Plangebiet (Boden-/
Altlastenuntersuchung, Objekt: Gaffel-Brauerei, Eigelstein 41, KdIn-Innenstadt, Mull und Partner
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Ingenieurgesellschaft mbH Koéln, Januar 2013) hat ergeben, dass lokal geringfligige
Verunreinigungen des Bodens mit Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
vorliegen. Dabei handelt es sich zum einen um die Auffiillung in einem kleinen nicht bebauten
Bereich im Stdwesten des Grundstiicks und zum anderen um umgelagertes geogenes Material
unter der Bodenplatte des Kellergeschosses im zentralen Grundstlicksbereich. Im Bereich des
geplanten Wohnhauses und der Gartenflache wurden keine PAK-Verunreinigungen festgestellt.
Ein akuter Handlungsbedarf bzw. Hinweise auf eine Grundwassergefahrdung ist von dem
nachgewiesenen PAK in Zusammenschau der vorgefundenen Standortrahmenbedingungen aus
gutachterlicher Sicht aktuell nicht abzuleiten.

Sollten im Rahmen der Aushubmafnahmen optisch oder geruchlich verunreinigtes
Aushubmaterial und/oder andere gefahrliche Abfalle angetroffen werden bzw. durch die
vorangegangene Nutzung entstandene, umweltrelevante Verunreinigungen (z.B.
Olkontaminationen) festgestellt werden (Geruch, Aussehen, etc.) ist die Abteilung
Immissionsschutz, Wasser- und Abfallwirtschaft (IWA) des Umwelt- und
Verbraucherschutzamtes der Stadt Kéln unverziglich zu informieren und die weitere
Vorgehensweise abzustimmen. Des Weiteren ist der Bauherr bei Antreffen von nicht bekanntem
optisch oder geruchlich verunreinigtem Bodenmaterial verpflichtet dem Umwelt- und
Verbraucherschutzamt einen Gutachter zu benennen, der die notwendigen Untersuchungen
durchfuhrt und die Risiken beurteilt.

Die Vorgaben wurden als Kennzeichnungen bzw. Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen.

Durch die vorgesehene Planung werden nahezu 100% des Plangebietes versiegelt. Die
Wirkpfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser werden durch diese Malhahmen
unterbrochen und eine Gefahrdung der Schutzgtter reduziert. Durch die Auflagen zum Abbruch
werden in der Grubensohle und —wanden mogliche verbleibende Bodenbelastungen beprobt,
dokumentiert und nachgewiesen.

Folgende Vorgaben werden im Durchfliihrungsvertrag aufgenommen:

- Die Erdarbeiten bei Entsiegelungs- und TiefbaumaRnahmen sind fachgutachterlieh zu
begleiten und schriftlich zu dokumentieren. Nach Aushub der Baugrube wird eine Beprobung
der Grubensohle und Vorlage eines schriftlichen Berichtes lber die Ergebnisse gefordert. Im
Boden verbleibende Restbelastungen missen genannt, Menge und Verteilung erfasst
werden. Nach Fertigstellung des Baukdrpers mussen auf den unversiegelten/ nicht bebauten
Flachen die Wirkungspfade Boden-Mensch und -Grundwasser nach BBodSchV untersucht
werden.

- Uber den 6stlichen Rand des Plangebietes liegen im Altlastenkataster Erkenntnisse tiber eine
nachteilige Veranderung des Grundwassers durch Zink vor. Diese sind bei einer geplanten
Nutzung des Grundwassers zu berucksichtigen.

Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt 11 m. Auswirkungen durch die geplante Tiefgarage
auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Die geplante Tiefgarage liegt nicht im
Grundwasser. Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird vollstandig der
Kanalisation zugeflihrt. An der Einfahrt zur Tiefgarage ist die Vorhaltung einer mobilen
Hochwasserschutzwand gegen Starkregen geplant, da auf der Strale Am Salzmagazin eine
Uberflutungsgefahrdung bei Starkregenereignissen vorliegt. Im Plangebiet und in der StraRe Am
Salzmagazin ist bei einem 100 jahrlichen Regenereignis mit einer Uberflutung zu rechnen. Es
wurde ein entsprechender Hinweis unter Punkt C der textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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3.9 Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen lieferten Hinweise auf
vermehrte Bombenabwiirfe. Es ist nicht auszuschliel3en, dass noch Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Daher kann keine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gegeben werden.
Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuflihren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdrde,
die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen. Erfolgen zukunftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sondierung empfohlen.

Es wurde ein entsprechender Hinweis unter Punkt C der textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

4, a liches Konz nd Freiraumkonz

Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes war eine Konzeptstudie von Bolles+Wilson
Architekten, die verschiedene Bebauungsmaoglichkeiten in Varianten untersuchte. Urspriinglich
war lediglich ein Hotel geplant, das mit sechs Geschossen an der Stralle Eigelstein und vier
Geschossen an der Stralle Am Salzmagazin an die Bestandsbebauung anschlief3en sollte.
Entlang der Stral3e Eigelstein wurden die Traufhdhen durch Zurlckspringen der oberen beiden
Geschosse reduziert und an die Umgebungsbebauung angepasst. Aufgrund der Forderung der
Politik, auch Wohnungen anzubieten, wurde das Konzept weiter Uberarbeitet und sieht jetzt
neben einem Hotel auch ein Wohngebaude vor. Da die Geschossflache des geplanten Hotels
nicht verringert werden sollte, kam es zu einer Erhéhung der Geschosszahlen an der StralRe Am
Salzmagazin von vier auf nun sieben Geschosse. Damit der ndrdlich angrenzende Nachbar bei
einer Ausnutzung des Planungsrechtes nicht auf eine Brandwand schaut, wurde eine Variante
mit einem zurlckspringenden oberen Geschoss erarbeitet, das dem aktuellen
Bebauungsplanentwurf zu Grunde liegt.

Das stadtebauliche Konzept sieht sowohl am Eigelstein als auch zur Stral’e Am Salzmagazin
hin einen Anschluss an die vorherrschende geschlossene Bauweise (Blockrandbebauung) vor.
Bedingt durch die pragnante Diagonale der Bahntrasse knickt die Bebauung Am Salzmagazin
zunachst diagonal ab und verlauft parallel zur Bahntrasse und knickt erneut ab, um mittig an den
Gebauderiegel am Eigelstein anzuschlieen. Dieser Riegel im Hofinneren zoniert nach Norden
hin einen eher 6ffentlichen Hof. Das Konzept sieht eine fulRlaufige Durchwegungsmoglichkeit der
Liegenschaft von der Stralie Eigelstein zur Stralke Am Salzmagazin vor. Der Weg verbleibt als
privater Weg im Eigentum der Vorhabentragerin. Die Sicherung der Herstellung dieser
Durchwegung erfolgt im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages (siehe auch 5.7.). Nach Stden
hin entsteht ein kleiner privater Hof, der als begrinter Au3enbereich mit Terrasse geplant ist und
den Hotelgasten zur Verfiigung steht. Das Erdgeschoss am traditionsreichen Eigelstein eignet
sich idealerweise fur die Hotellobby sowie erganzende gastronomische Nutzungen, die auch fir
die Offentlichkeit zuganglich sind.

Der Gebauderiegel am Eigelstein ist mit einer Gesamtgebaudehthe von 19,9 m und einer
Traufkante von 13,7 m Uber der Stralle Eigelstein geplant. Der Riegel zur Bahntrasse hin hat
eine max. Héhe 24,4 m Uber der Stralle Am Salzmagazin und ermdéglicht so die Ausgestaltung
eines larmberuhigten Innenhofes. Zur noérdlichen Nachbarbebauung an der StralRe Am
Salzmagazin schlie3t die Planung mit einer siebengeschossigen Strallenrandbebauung
(Wohngebaude) ab. Das noérdlich von dem geplanten Wohngeb&ude liegende bisher nur
zweigeschossig bebaute benachbarte Flurstick 755 liegt auerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
stadtebaulich gewlinschte SchlieRung der Baullicke in den Obergeschossen sollen in einem
gesonderten Bauleitplanverfahren geschaffen werden.

Zwischen den Strallen Eigelstein und Am Salzmagazin existiert topografisch ein
Hohenunterschied von circa zwei Metern, der fir die Durchwegung tGiberwunden werden muss.
Gleichzeitig ermoglicht dieser Niveauunterschied eine glinstige ErschlieBung einer Tiefgarage
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von der Stralle Am Salzmagazin aus, da nur circa eine halbe Geschosshoéhe zur Einfahrt
Uberwunden werden muss. Die Geschosshéhen innerhalb der Gebaude sind vom héher
gelegenen Niveau der Strale Eigelstein aus entwickelt und ermdglichen einen schwellenlosen
Zugang der Gebaude von den Stralien Eigelstein und Am Salzmagazin sowie Uber die
jeweiligen Hofzugange. Gleichzeitig liegt dadurch das erste Obergeschoss des Hotels (G.01)
nach Sudwesten hin schon oberhalb der Bahntrasse. Die Bezeichnung der Geschossigkeiten
sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zeichnerisch eindeutig definiert und im vorhabenbezogen Bebauungsplan eindeutig textlich
beschrieben.

Fir den GroRteil des Plangebietes ist eine Hotelnutzung vorgesehen. Kernstlick des Hotels wird

der Lobbybereich sein. Es werden verschiedene miteinander verbundene Bereiche fir den

Aufenthalt des Hotelgastes, untergeordnet auch fiir externe Gaste geschaffen. Im Anschluss an

das Hotel soll ein Wohnhaus mit 8 Wohneinheiten realisiert werden. Je Geschoss sind nach

erstem Konzept an einem zentralen Treppenkern im Regelgeschoss zwei Wohnungen mit circa

50 m? und in den zurlckgestaffelten Geschossen je eine Wohnung mit circa 80 m? mit jeweils
zweiseitiger Belichtung nach Osten zum ruhigeren Innenhof und nach Westen mit Sicht auf die
Gleise und den Hauptbahnhof vorgesehen. Im Erdgeschoss des Wohngebaudes ist eine
Wohnnutzung aufgrund der schlechten Belichtungsverhaltnisse nicht moglich; hier sollen
gewerbliche Nutzungen die Wohnnutzung erganzen.

Der Freiflachenplan sieht fir die Dachflachen sowie fir die Tiefgarage eine Dachbegriinung
vor. In den Innenhdfen werden insgesamt 5 Baume gepflanzt. Die Dachterrasse sowie der
stidliche Hof des Hotels sind als Holzdecks mit Pflanzflachen geplant und sollen mit Stauden
und Gehdlzen bestlickt werden. An den nérdlichen und slidlichen Begrenzungsmauern
entsteht eine Fassadenbegrinung. Ein Baum ist auf einer Raseneinsaat im Hof des
Wohngebaudes festgesetzt. Insgesamt erhalt das Grundstiick durch die geplanten begriinten
Dachterrassen, durch verschiedene ansprechend gestaltete und begrtinte Innenhéfe und
durch die offene Durchwegung eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohnerinnen und
Bewohner des geplanten Wohngebaudes sowie flr die Gaste des geplanten Hotels.

Die VerkehrserschlieRung mit Pkw kann Uber die Stral3e Eigelstein erfolgen, sowie rickwartig
uber die StralRe Am Salzmagazin. Die Verfugbarkeit an 6ffentlichen Stellplatzen ist aufgrund
der innerstadtischen Lage entlang des Eigelsteins eher begrenzt. Die erforderlichen
Stellplatze fur die Hotel- und Wohnnutzung werden unterirdisch in einer gemeinsamen
Tiefgarage untergebracht, die von der Stralle Am Salzmagazin aus erschlossen wird.

5. Begriind jer Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Geplant ist ein Hotel der Marke Urban Loft im gehobenen Drei-Sterne-Hotelmarkt. Kernstick
des Hotels wird der Lobbybereich sein. Es werden verschiedene miteinander verbundene
Bereiche fur den Aufenthalt des Hotelgastes, untergeordnet auch fur externe Gaste
geschaffen. Die Bereiche Lobby, Lounge, Bar, Bistro und Rezeption gehen ineinander tber
und bieten so eine Kommunikationsplattform fur alle Gaste. Mit der mdglichen Bebauung von
bis zu ca. 7.600 gm Geschossflache wird ein Hotel im ,Best of Budget” - Bereich mit ca. 213
Zimmern, einem Fitnessraum und einer Lobby/Lounge von circa 320 m? sowie die
notwendigen Verwaltungs- und technischen Rdume entstehen. Die Geschichte der Brauerei
wird sich im Kunstkonzept des Hotels widerspiegeln. Designelemente der alten
Produktionsanlagen werden aufgenommen. Im Anschluss an das Hotel soll ein Wohnhaus
mit insgesamt 8 Wohneinheiten realisiert werden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird kein Baugebiet nach Baunutzungsverordnung
festgesetzt, sondern die konkret auf dem Grundstiick geplanten Nutzungen Hotel und
Wohnen (letzteres mit wohnvertraglichen Nutzungen im Erdgeschoss) festgesetzt.
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Hotel

Fir den Grolteil des Plangebietes wird als Art der baulichen Nutzung "Hotel" festgesetzt.
Zulassig sind hier neben Hotelzimmern insbesondere auch Biiros und Personalrdume,
Fortbildungs- und Schulungseinrichtungen, ein Fitness- und Wellnessstudio bis max. 40 m?
Geschossflache sowie eine Gastronomie bis max. 400 m? Geschossflache. Nicht wesentlich
stérende sonstige gewerbliche Nutzungen sind darliber hinaus ausnahmsweise zulassig,
wobei Vergniigungsstatten wie Spielhallen, Wettbiros und Sex-Kinos sowie
Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen
entsprechen nicht dem geplanten Quartierscharakter. Dartiber hinaus sollen Stérungen fur
die vorhandene und geplante Wohnnutzung unter anderem durch hohen Publikumsverkehr,
An- und Ablieferverkehre sowie die Larmbelastung insbesondere in den Nachtstunden
vermieden werden.

Wohnen

Fir das geplante Wohngebaude im nordwestlichen Plangebiet wird "Wohnen" festgesetzt.
Hier sind ab dem 1. OG (Geschoss G.00) ausschlieBlich Wohnungen zulassig. Einzelne
Raume fur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger sind ebenfalls grundsatzlich zulassig,
sofern sie sich der Wohnnutzung unterordnen. Im Erdgeschoss (Geschoss S.00) sind
ausschlief3lich Laden, nicht storende Gewerbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Einzelhandelsbetriebe in Form von
Sex-Shops sind ausgeschlossen. Das Erdgeschoss ist aufgrund der Belichtungsverhaltnisse
nicht fur eine klassische Wohnnutzung geeignet.

Die festgesetzten Nutzungen wurden gewahlt, um dem Ziel der Planung, ein innerstadtisches
Quartier aufzuwerten, gerecht zu werden. Die Hotelnutzung dient der Aufwertung und
Belebung des Umfeldes, die Wohnnutzung erganzt die vorhandenen Wohnnutzungen im
Umfeld und liefert einen Beitrag zum dringenden Wohnraumbedarf der Stadt. Mit den
getroffenen Festsetzungen kann das geplante Vorhaben Hotel und Wohnhaus umgesetzt
werden.

GemaR § 12 Absatz 3 a BauGB in Verbindung mit § 9 Absatz 2 BauGB sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Uberbaubare Grundstiicksflachen in Verbindung mit
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse
sowie der Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Das zeichnerisch festgesetzte Mal} der
baulichen Nutzung bezieht sich auf das gesamte Baugrundsttck (Hotel und Wohnen).

Grundflachenzahl (GRZ)

Far das Plangebiet wird eine GRZ von 0,7 fur die baulichen Anlagen nach § 19 Absatz 2
BauNVO festgesetzt. Die Grundflachenzahl liegt damit um 0,1 oberhalb der Obergrenze der
BauNVO von 0,6 fir besondere Wohngebiete. Da es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan handelt, sind die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung nicht bindend. Die
festgesetzte GRZ entspricht dem Ziel eines verdichteten innerstadtischen Quartiers. Im Rahmen
der festgesetzten GRZ kann das stadtebauliche Konzept umgesetzt werden. Da das Plangebiet
schon heute vollstéandig versiegelt ist, tritt durch die geplante Versiegelung keine
Verschlechterung des Zustandes ein. Die festgesetzten MaRhahmen zu Tiefgaragen- und
Dachbegriinung gleichen den hohen Versiegelungsgrad teilweise aus. Auswirkungen auf die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder auf die umgebende Wohnbebauung sind nicht
erkennbar.

Gemal § 19 Absatz 4 BauNVO wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflachenzahl durch

Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 2 und Absatz 3 BauNVO sowie durch die im

Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb
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der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ
von 1,0 Uiberschritten werden darf. Die Uberschreitung wird begriindet mit der groRflachigen
Unterbauung des Grundstiicks durch eine Tiefgarage fir die erforderlichen Stellplatze. Im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen die Stellplatze nicht ebenerdig, sondern
unter der Erde in einer Tiefgarage untergebracht werden. Dadurch wird das Plangebiet
oberirdisch autofrei gehalten und bietet die Moglichkeit einer attraktiven Freiflachengestaltung,
die die Aufenthaltsqualitat flir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Gaste des Hotels erheblich
erhéht. Die fast vollstandige Unterbauung wird durch die Festsetzungen zur Begriinung der
Tiefgarage und der Dacher teilweise ausgeglichen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,5 fiir das Plangebiet ist flr die Umsetzung
der geplanten Geschossflachen erforderlich. Die festgesetzte GFZ liegt um 0,5 Uber der
Obergrenze der BauNVO flr Kerngebiete und Uber der bisherigen Festsetzung im
rechtskraftigen Bebauungsplan. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt und kein Baugebiet im Sinne der BauNVO festgesetzt wird, sind die Obergrenzen der
BauNVO nicht bindend. Die hohen Dichten ergeben sich aus dem Grundstiickszuschnitt und
den geplanten Gebaudehéhen, die hier im Innenstadtbereich stadtebaulich gewtiinscht sind.
Zudem sprechen die vorhandene Erschliefung und Infrastrukturausstattung des Standorts fur
eine intensivere stadtebauliche Nutzung. Insgesamt entspricht die Planung den Zielen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. Mit dem stadtebaulichen Ziel, der Innenentwicklung den Vorrang
vor einer AuRenentwicklung zu geben, wird dem Grundsatz entsprochen, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen beizutragen.

Dies ist auch dem stadtentwicklungspolitischen Ziel geschuldet, ein ausreichendes
Wohnungsangebot — als Mietwohnung oder als Wohneigentum —im Plangebiet bereit zu stellen.
Neben der urspringlich geplanten Hotelnutzung wurde Wohnnutzung integriert. Um die
Wohnnutzung unterzubringen, ohne Hotelvolumen zu reduzieren, wurde das Bauvolumen weiter
erhoht.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximalen Geschossigkeiten spiegelt den stadtebaulichen Entwurf wider.
An der Stral3e Eigelstein ist eine sechsgeschossige Strallenrandbebauung geplant, wobei die
oberen beiden Geschosse von der Fassade zurlickspringen, sodass von der Strale aus
lediglich vier Geschosse wahrnehmbar sind. Im rechten Winkel zu diesem Gebaude schliel3t ein
drei- bis viergeschossiges Gebaude an. An dieses bindet ein siebengeschossiges Gebaude an.
Dieses Gebaude knickt an der S-Bahntrasse ab und folgt dann dem Verlauf der Strale Am
Salzmagazin. An der Bahntrasse werden funf Geschosse oberhalb der Bahntrasse liegen. Zur
nérdlichen Nachbarbebauung an der Stralle Am Salzmagazin schlief3t die Planung mit einer
siebengeschossigen StralRenrandbebauung (Wohngebaude) ab.

Die geplanten Gebaudehdhen (und damit auch die Geschossigkeiten) sind im Innenstadtbereich
stadtebaulich gewunscht, zudem sprechen die vorhandene Erschliefung und die hervorragende
OPNV-Anbindung fiir eine intensivere stadtebauliche Nutzung. Da aufgrund der
unterschiedlichen Bezugshdhen (Am Salzmagazin und Eigelstein) die Festlegung auf
Vollgeschosse nicht eindeutig ist, werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Bezugshoéhen (Strallen Am Salzmagazin bzw. Eigelstein) mit festgesetzt.

Gebaudehohen (Hohe baulicher Anlagen)

Da nicht nur die Zahl der Vollgeschosse, sondern auch die Hohen der Gebdude das
stadtebauliche Erscheinungsbild wesentlich mit pragen, werden auch Festsetzungen zu
zwingenden und maximalen Gebaudehdhen (GH) tiber Normalhdéhe Null (NHN) getroffen. Die
Festsetzung zwingender Gebaudehdhen erfolgt im Bereich der Baulinien fur nach auf3en
wirksame Fassaden. Fir dahinter liegende Gebaudeteile, die nicht von den Straf3en aus sichtbar
sind, werden maximale Gebaudehéhen festgesetzt. Die zwingenden Hohenfestsetzungen
erfolgen zur Sicherung der stadtebaulich gewlnschten Gebaudehdhen. Die festgesetzte
maximale Gebaudehothe schlieldt technische Anlagen wie z.B. Anlagen zur Nutzung von
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Solarenergie und/oder Fotovoltaik, Fahrstuhliberfahrten, Liftungsanlagen oder Treppenhauser
mit ein. Oberhalb sind keine weiteren Gebaudeteile zulassig.

Der Gebauderiegel am Eigelstein ist mit einer Gesamtgebaudehéhe von maximal 72,2 m tber
NHN und einer Gebaudehéhe (Oberkannte Dachhaut) von maximal 66,0 m tiber NHN geplant,
was einer Gesamthohe von 19,9 m und einer Traufkante von 13,7 m Uber der Stral3e Eigelstein
entspricht. Das Gebaude ist entsprechend den Abstandflachen, welche das Pendant auf der
gegenuberliegenden StralRenseite (Neubau Hotel) in Anspruch nimmt, zurtickgestaffelt. Damit
entspricht die Wandhdhe den Vorgaben des Hohenkonzeptes. Es werden jedoch abweichend
von den Vorgaben zwei zuriickgestaffelte Geschosse uber den vier Normalgeschossen
ausgebildet , da bei funf Normalgeschossen und einem Staffelgeschoss die Traufhéhen der
angrenzenden Bestandsgebdude wesentlich Uberschritten wirden.

Im rechten Winkel zu diesem Gebaude schlieldt 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 Geb&ude knickt an der S-Bahntrasse ab und folgt dann dem Verlauf der Stral3e
Am Salzmagazin. An der Bahntrasse werden fliinf Geschosse oberhalb der Bahntrasse liegen.
Dieser Riegel zur Bahntrasse hin hat eine max. Héhe von 74,7 m Uber NHN, was einer
Gebaudehohe von maximal 24,4 m Uber der Stralle Am Salzmagazin entspricht, und ermoglicht
so die Ausgestaltung eines larmberuhigten Innenhofes. Zur nérdlichen Nachbarbebauung an der
Stralte Am Salzmagazin schlie3t die Planung mit einer siebengeschossigen
Stralenrandbebauung (Wohngebaude) ab. Die nach Hoéhenkonzept pragende Wandhohe (hier
16 m Uber Gelande) wird bei einer siebengeschossigen Bebauung um 8,4 m Uberschritten, die
Traufhéhe von St. Ursula um 6,3 m. Dies wird damit begriindet, dass entlang des Bahnviadukts
bauliche Hochpunkte stadtebaulich vertraglich sind, und mit dem Ziel, ein ausreichendes
Wohnungsangebot auch im Plangebiet bereit zu stellen.

5.3 Hohenlage der Gelandeoberflache

Fir die Ubergénge zwischen Plangebiet und siidlichem Gelande erfolgt die Festsetzung von
maximalen Gelandehdhen. Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf sieht aufgrund
des Gelandeversprungs zwischen den Stral3en Eigelstein und Am Salzmagazin ein detailliertes
Héhenkonzept im Plangebiet vor. Um sicherzustellen, dass die Ubergange vom Plangebiet zum
Bereich unter der S-Bahn-Trasse auch wie geplant gestaltet werden und keine "Wand" entsteht,
werden hier im Ubergangsbereich verschiedene Hohenlagen als Maximalhéhen festgesetzt.

5.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Flr das Plangebiet erfolgt die Festsetzung der geschlossenen Bauweise. Hiermit soll die entlang
der StralRen Eigelstein und Am Salzmagazin vorhandene geschlossene Bauweise aufgegriffen
werden und ein einheitlicher Strallenzug entstehen. Des Weiteren soll die geschlossene
Bauweise zu einer Larmminderung im inneren Bereich fihren, um so ruhige Innenhéfe mit hoher
Aufenthaltsqualitat flir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Hotelgaste zu erhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Hilfe von Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Baugrenzen werden auch festgesetzt, um unterschiedliche Gebaudeteile mit
unterschiedlichen maximalen Gebdudehdéhen und Geschossigkeiten abzugrenzen. Die
zeichnerisch festgesetzten strallenbegleitenden Baulinien entlang der StralRen Am Salzmagazin
und Eigelstein durfen durch Einfahrten und Zuwegungen unterbrochen werden. Zusatzlich darf
die straRenbegleitende Baulinie entlang der Stralte Eigelstein durch ein Vordach mit einer
lichten H6he von maximal 3,0 m im Eingangsbereich des Hotels auf einer Breite von maximal
5,0 m um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Balkone an der Ostseite des geplanten
Wohngebaudes durfen die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen auf maximal 1/3 der
jeweiligen Fassadenlange um 1,5 m Uberschreiten. Balkone flihren zu einer erhéhten
Wohnqualitat und sollen an der Ostseite des Wohngebdudes, zum ruhigen Innenbereich hin,
ermdglicht werden.
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5.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandflachen

Damit das stadtebauliche Konzept konsequent umgesetzt werden kann, wird im Plangebiet
gemal § 9 Absatz 1 Nummer 2a BauGB das Mal der Tiefe der Abstandflache fiir im
Bebauungsplan durch Baulinien eingefasste Gebaude(teile)
- im Bereich der Baulinie an der Stral’e Am Salzmagazin auf 0,2 H
- im Bereich der ostlichen/rickwartigen Baulinien der Bauflache "Wohnen" auf 0,3 H
- und im Bereich der Baulinien an der Stralte Eigelstein auf 0,3 H
reduziert.

Durch den festgesetzten niedrigeren Abstandflachenfaktor werden die geplanten
Gebaudehohen entlang der Strallen Am Salzmagazin und Eigelstein erméglicht. Am Eigelstein
bedeutet dies eine sechsgeschossige Bebauung, Am Salzmagazin aufgrund der niedrigeren
Stralienlage eine siebengeschossige Bebauung. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ist dies eine Erhéhung um ein Geschoss am Eigelstein und um vier Geschosse
Am Salzmagazin.

Zur StralRe Eigelstein wiirde die Einhaltung der gesetzlichen Abstandflachen zu einer
Reduzierung der Gebaudehoéhe fiihren. Allerdings besteht hier flr das gegeniiberliegende
Grundstlck nur eine sehr eingeschrankte Schutzbedurftigkeit, da dieses Gebaude ebenfalls den
gesetzlichen Grenzabstand nicht einhalt, eine wechselseitige Nachbarzustimmung vorliegt und
im Hinblick auf die Nutzung der betroffenen Gebaude als Hotel auch keine grundsatzlichen
Bedenken bestehen. Die Nichteinhaltung der Abstandflachen zur gegenliberliegenden
Bebauung im Bereich der Stralle am Salzmagazin ist ebenfalls unkritisch, da es hier an einer
vorhandenen schutzbedirftigen Nutzung fehlt.

Auch die Nichteinhaltung der Abstandflachen im Bereich der rickwartigen Fassade der
Wohnbebauung ist nicht kritisch, da das Gebaude bei Beibehaltung der bisher maflgeblichen
Gelandeoberflache in gleicher Hohe hatte errichtet werden kénnen. Die Nichteinhaltung der
Abstandflachen wird hier ausschlieRlich durch die fir den Garten geplante Abgrabung
verursacht, die jedoch nicht zu einer zusatzlichen Verschattung der nachbarlichen Bebauung
fuhren kann und fir eine ebene Gestaltung der Innenhdfe erforderlich ist.

Fir die rickspringenden obersten Geschosse des Wohngebaudes ergeben sich durch die
gewahlten Festsetzungen (Baulinie mit zwingenden Gebaudehohen) keine nachzuweisenden
Abstandflachen. Eine unmittelbare Verschattung der Nachbarwand, die als Grenzwand ohne
Offnungen errichtet werden muss, ist nicht kritisch, zudem sind durch die Unterschreitung der
Abstandflachen nur die Dachflachen betroffen. Die fensterlose Brandwand des geplanten
Wohngeb&udes wird durch den zweigeschossigen Riicksprung mit Offnungen abgemildert.
Ahnliches gilt fir die Gebaudefassade in Richtung Bahntrasse, die aufgrund der stadtebaulich
begrindeten Baulinie in Verbindung mit den festgesetzten zwingenden Gebaudehdhen ebenfalls
keine Abstandflachen auslosen. Hier kommt es zu keiner Verschlechterung im Vergleich zur
Bestandssituation.

Die bauordnungsrechtlichen Abstandflachen regeln, welche Mindestabstéande zwischen
Gebauden erforderlich sind und dienen unter anderem dazu, eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Bellftung sicher zu stellen. Daher wurde im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung eine Verschattungsuntersuchung erarbeitet, die auch untersucht,
welche Auswirkungen die Nichteinhaltung der Abstandflachen auf die benachbarte bestehende
Wohnbebauung hat. Im Ergebnis unterscheidet sich ein unter Beachtung der Abstandsflachen
errichtetes Plangebaude bezlglich der Verschattung nur sehr wenig gegentiber dem Fall der
Realisierung der aktuellen Planung. Die Berechnungen bestétigten, dass ein unter Beachtung
der Abstandsflachen errichtetes, fiktives Plangebaude mit dementsprechend teilweise
verringerter HoOhe auch zu einer Verringerung der Besonnung von riickwartig zur Stralle
Eigelstein ausgerichteten Wohnraumen im Bestand fuhren wirde. Diese Verringerung der
Besonnung weist keine Unterschiede zum Fall einer Realisierung der aktuellen Planung auf. Die
festgesetzten geringeren Abstandflachenfaktoren haben demnach keine Auswirkungen auf die
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ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung. Schutzbedirftige Belange der
Nachbarinnen und Nachbarn werden nicht verletzt.

5.6 Belichtung

Aufgrund der vorhandenen und geplanten Bebauungsstruktur und der in Hochlage liegenden
Schienentrasse wurde die Belichtung insbesondere des Wohngebadudes fachgutachterlich
bewertet (ADU cologne, Januar 2017). Auf der Basis der vorliegenden Planunterlagen wurde
eine Analyse der potentiellen Besonnungsdauer gemaf DIN 5034-1 und Verschattung fir die
Planung und deren unmittelbare Umgebung erstellt. Die Untersuchung soll Aufschluss uber die
lokalen Besonnungs- und Verschattungsverhaltnisse geben und dient als eine
Beurteilungsgrundlage zur Erhaltung und Realisierung gesunder Wohnverhaltnisse.

Die Besonnung eines Ortes hangt im Wesentlichen von der geografischen Lage, den
Horizonteinschrankungen durch die Orographie und durch Hindernisse ab. In stadtischer
Bebauung bestimmen bodennah hauptsachlich die Gebaude, welche Bereiche im Verlauf eines
Tages verschattet oder besonnt werden. Als Orientierungshilfe fir die Berechnung und
Einordnung der potentiellen Besonnungsdauer wird die DIN 5034-1 ("Tageslicht in Innenrdumen
— Allgemeine Anforderungen") in der aktuellen Fassung 2011-07 herangezogen. Diese empfiehlt
am Stichtag 20./21. Marz (Tag- und Nachtgleiche) in Fenstermitte auf Bristungshohe eine
Mindestbesonnung von 4 Stunden. Eine Wohnung gilt in diesem Kontext als ausreichend
besonnt, wenn mindestens ein Aufenthaltsraum das 4h-Kriterium der DIN 5034-1 erfUllt. Soll
dartber hinaus eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte
gemal DIN 5034-1 die mogliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 Stunde
betragen.

In typischer stadtischer Bebauung reichen in der Regel die Abstandsflachen nicht aus, um in
den unteren Etagen diese Mindestanforderungen zu erfullen. Unter der Pramisse moglichst
flachenschonend zu bauen, reichen haufig auch in Neubaugebieten mit geschlossener
Bebauung die Abstande nicht aus, um diese Anforderungen generell zu erflllen. Untersucht
wurden die potentiellen Besonnungszeiten gemafl DIN-5034-1 und Verschattungszeiten fur den
Zustand nach Realisierung der Planung ("Planfall") und im Vergleich zur Bestandssituation ohne
Realisierung der Planbebauung im Plangebiet ("Bestand").

Die geplanten Baukdrper fuhren je nach Lage des Aufpunktes, der Hohe Uber Grund und der
Jahreszeit zu unterschiedlich starken Verschattungen in der Umgebung und zu einer
Verschlechterung gegeniiber der Bestandssituation. Die DIN wird im Bestandsfall eingehalten
und im Planfall unterschritten. Ausschlaggebend sind weniger die baulichen Héhen sondern
eher die geplante Gebaudestellung. Im Ergebnis tritt durch die geplante Bebauung eine
Verschlechterung der Situation ein. Die Verschlechterung der Situation ist tolerierbar, da auf der
anderen Seite die geplante Bebauung zu Larmschutz der bestehenden Bebauung beitragt. Die
bis zu siebengeschossige Bebauung entlang der Bahntrasse flihrt zu einer Verminderung der
Larmimmissionen im Bestand.

Im Erdgeschoss des geplanten Wohngebaudes (S.00) ist eine Wohnnutzung aufgrund der
schlechten Belichtungsverhaltnisse nicht mdglich; hier sollen gewerbliche Nutzungen die
Wohnnutzung erganzen. Das erste und das zweite Obergeschoss (G.00 und G.01) werden als
Maisonettewohnungen gestaltet, um die ausreichende Belichtung der Wohnung tber das zweite
Obergeschoss (G.01) sicher zu stellen.

5.7 ErschlieBung

Der Umfang der Verkehrserzeugung wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt
und mit der derzeitigen Verkehrssituation verglichen. Im Ergebnis werden die Pkw-Verkehre
geringfugig zunehmen.

Die VerkehrserschlieRung mit Pkw kann Uber die Stralie Eigelstein erfolgen, sowie riickwartig
Uber die StralRe Am Salzmagazin. Die Verfugbarkeit an 6ffentlichen Stellplatzen ist aufgrund der
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innerstadtischen Lage entlang des Eigelsteins eher begrenzt. Riickwartig an der Stral’e Am
Salzmagazin gibt es eine dreieckige Freiflache, die derzeit zum Parken genutzt wird, jedoch
auch mittelfristig einer anderen Nutzung zugefihrt werden kénnte. Auch im Zusammenhang mit
einer moglichen Umnutzung der Bahnbdgen ist die Flache ein wichtiger Baustein zur Aufwertung
des gesamten Bereichs.

Die ca. 47 erforderlichen Stellplatze flr die Hotel- und Wohnnutzung werden unterirdisch in einer
gemeinsamen Tiefgarage untergebracht, die von der StralRe Am Salzmagazin aus erschlossen
wird. Je Wohnung wird ein Stellplatz angeboten. Die Fahrradstellplatze fur die Wohnungen
werden im Keller des Wohngebaudes, die Fahrradstellplatze fir das Hotel auf dem Grundstlick
oder in der Tiefgarage nachgewiesen. Die aktuelle Planung berlicksichtigt insgesamt 26
Fahrradabstellplatze auf eigenem Grundstick.

Durch das Ingenieurbiro Dr. Brenner, KoIn, wurde eine Verkehrsuntersuchung (Januar 2017)
erarbeitet, mit der die verkehrliche Abwickelbarkeit der durch das Bauvorhaben bedingten
Neuverkehre nachgewiesen, die geplante verkehrliche ErschlieRung des Objektes beleuchtet
sowie die Verkehrserzeugung im Vergleich zwischen Bestand und Planung und ihre
Auswirkungen auf die umliegenden Strallen ermittelt wurden.

Fur die verkehrstechnische Beurteilung des Bauvorhabens im Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (VBP) wurden zunachst Knotenstromzahlungen fir den Bestand 2012 (mit
Brauereibetrieb) und 2016 (ohne Brauereibetrieb) durchgefihrt. Auf dieser Basis wurde das
zusatzlich erwartete Verkehrsaufkommen durch die Hotelnutzung in Verbindung mit der
Wohnnutzung prognostiziert. Es wurden fiir die Hotel- und Wohnnutzung insgesamt circa 626
Kfz-Fahrten je Werktag prognostiziert (als Summe aus Quell- und Zielverkehr). Gleichzeitig
entfallen etwa 112 Kfz-Fahrten je Werktag (als Summe aus Quell- und Zielverkehr) durch die
Brauerei. Durch das geplante Vorhaben entstehen rund 514 zusatzliche Kfz-Fahrten je Tag im
Bereich des Untersuchungsgebietes. Im Ergebnis bedeutet dies flir die Stralle Am Salzmagazin
eine Erhéhung des durchschnittlichen taglichen Verkehrs (DTV) von 1.300 Kfz/24h im Bestand
auf 1.570 Kfz/24 h im Planfall und auf der Stral3e Eigelstein von 1.850 Kfz/24h im Bestand auf
2.030 Kfz/24 h im Planfall.

Auf Basis der allgemeinen Verteilung des Verkehrs im Bereich des Untersuchungsgebietes
sowie der Verteilung ahnlicher Nutzungen im Umfeld wurde das zusatzliche
Verkehrsaufkommen auf die umgebenden Hauptverkehrsachsen und deren Knotenpunkte
umgelegt. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen verteilt sich dabei auf die Strecken Kyotostrale,
Turiner Stral’e, Tunisstrale, Marzellenstral’e und Maximinenstral3e. Das zusatzliche
Verkehrsaufkommen an den zu untersuchenden Knotenpunkten ist mit maximal rund 20
zusatzlichen Kfz-Fahrten/h (verteilt auf mehrere Verkehrsstrome) in der Spitzenstunde gering
und liegt im Bereich der taglichen Schwankungsbreiten.

Im Anschluss wurde die Leistungsfahigkeit fur die malligebenden Knotenpunkte im Umfeld des
Vorhabens bewertet (Turiner Stralle / Machabaerstralte und Turiner Stral3e/ Unter
Krahnenbaumen). Die Leistungsfahigkeit wurde in den Spitzenstunden im Bestand und im
Prognose-Planfall gepriift. Demnach ergeben sich gegeniiber dem Bestand keine Anderungen.
Die Qualitatsstufen und mittleren Wartezeiten bleiben fur alle Verkehrsstrome unverandert
bestehen. Die Leistungsfahigkeit beider Knotenpunkte wurde in den Spitzenstunden
nachgewiesen.

Die ErschlieBung des Untersuchungsgebietes fiir den MIV Uber die Stralle Am Salzmagazin
wird durch das Gutachterbilro positiv bewertet. Da die Stralle eine geringe Verkehrsbelastung
aufweist, ist davon auszugehen, dass durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen und die
Tiefgaragen-Zufahrt an der Strale Am Salzmagazinkeine Beeintrachtigungen in der
Verkehrsabwicklung entstehen. Insgesamt ist die Umsetzung des Bauvorhabens aus
verkehrstechnischer Sicht ohne Einschrankungen maglich.

StraBenbegrenzungslinie
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Das Plangebiet grenzt im Westen und Osten an die 6ffentlichen Strallen Am Salzmagazin
und Eigelstein. Da die Strallenbegrenzungslinie gemal Planzeichenverordnung entfallt,
wenn sie mit einer Baugrenze oder Baulinie zusammenfallt, ist die Strallenbegrenzungslinie
lediglich in einem kleinen Teilstlick im stidwestlichen Bereich des Plangebietes sichtbar.

Nebenanlagen und Stellplatze

Mit der Festsetzung, dass Stellplatze ausschliel3lich in Tiefgaragen zulassig sind, wird eine
autofreie Gestaltung der Innenhdfe sichergestellt, die zu einer héheren Aufenthaltsqualitat fur
Bewohnerinnen und Bewohner sowie Hotelgaste fihrt. Fiur die Tiefgarage wird eine Flache fir
Tiefgarage zeichnerisch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Um ein
vollstandiges Zubauen des Grundstticks mit Nebenanlagen zu verhindern, wird festgesetzt, dass
ausschliefilich die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellten Nebenanlagen,
Nebenanlagen nach § 14 Absatz 2 Baunutzungsverordnung flr erforderliche technische Anlagen
und bauordnungsrechtlich erforderliche Kleinkinderspielplatze zulassig sind.

Durchwegung und Durchgangsbereiche

Zwischen den StralRen Eigelstein und Am Salzmagazin wird auf dem Grundstlck in einer Breite
von mind. 2,50 m eine fuBlaufige Wegeverbindung Uber Durchgénge in der geplanten Bebauung
hergestellt. Die Durchgange durch die Gebaude sind mit lichter Hohe von mind. 2,5 m im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Baulinien durfen an diesen Stellen im Erdgeschoss fur den
Durchgang unterbrochen werden. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im
Durchfiihrungsvertrag, die im Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellte fullaufige
Durchwegung vom Eigelstein bis zur Stralle Am Salzmagazin baulich herzustellen. Zur Wahrung
des Hausrechts soll diese Wegebeziehung sowohl an der Stral’e Eigelstein als auch an der
Stralle Am Salzmagazin durch verschlieBbare Tore begrenzt werden. Die Stadt KoIn und die
Vorhabentragerin streben eine zumindest zeitweise Offnung der Wegebeziehungen fiir den Fall
an, dass sich im Bereich der Stralle Am Salzmagazin Nutzungen entwickeln, die eine solche
Durchwegung als stadtebaulich sinnvoll erscheinen lassen. Zeitpunkt, Art und Umfang der
Offnung der Zugénge werden zwischen der Stadt Kéln und der Eigentiimerin und
Vorhabentragerin einvernehmlich geregelt.

5.8 Grunflachen und Begrinungsmaflinahmen

Im Bebauungsplan werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie sechs
Baumstandorte zeichnerisch festgesetzt. Hierbei handelt es sich bis auf den Hausgarten an der
rickwartigen Seite des Wohngebaudes um Tiefgaragenanlagen, die, soweit sie nicht Gberbaut
werden, gartnerisch mit Stauden und Gehdlzen zu gestalten sind. Eine Dachflachenbegrinung
ist ebenfalls festgesetzt Von der Begriinung ausgenommen sind Dachterrassen,
Dacheinfassungen, notwendige Rettungswege und die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellten technischen Dachaufbauten. Grundstlckseinfassungen wie Zaune und Mauern,
die den nordlichen und sudlichen Innenhof begrenzen, werden mit einer Fassadenbegriinung
mit Rankpflanzen begrunt.

Diese Festsetzungen dienen der Sicherung des Freiflachengestaltungskonzeptes und
verbessern das Kleinklima im Plangebiet. Zudem tragen sie dazu bei, die sehr hohe Dichte
teilweise auszugleichen. Die Umsetzung und Gestaltung der festgesetzten Grinflachen ist im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Zudem werden ein Freiflachenplan und weitere
Vorgaben von Pflanzqualitaten (Bolles+Wilson in Zusammenarbeit mit Ingenieurbdiro |.
Rietmann) Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

Fir die PflanzmalRnahmen und Pflanzqualitaten gelten die Grundsatze zur gestalterischen
Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gemaf den Biotoptypen der Anlage zur
Satzung der Stadt Kéln vom 15.12.2011 zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen nach §
135 a bis ¢ BauGB (Amtsblatt Nummer 1 vom 04.01.2012).

Der Freiflachenplan sieht fur die Dachflachen sowie fur die Tiefgarage eine Dachbegrinung vor.
In den Innenhdfen werden insgesamt 5 Bdume gepflanzt. Die Dachterrasse sowie der sudliche
Hof des Hotels sind als Holzdecks mit Pflanzflachen geplant und sollen mit Stauden und
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Geholzen bestiickt werden. An den nérdlichen und stdlichen Begrenzungsmauern entsteht eine
Fassadenbegriinung. Ein Baum ist auf einer Raseneinsaat im Hof des Wohngebaudes
festgesetzt.

An der Sudseite des Querriegels verlauft ein Fluchtweg (privat) vom Hotelgebdude am
Eigelstein zur Stralle Salzmagazin, der die vorhandenen Gelandeunterschiede mit
Treppenanlagen (iberwindet. Eine fuBlaufige Durchwegung fiir die Offentlichkeit ist vom
Eigelstein aus durch eine erdgeschossige Offnung im Hotelgebaude entlang der nordlichen
Grundstucksgrenze bis zur Stralle Am Salzmagazin geplant. Details zur Durchwegung werden
im Durchfihrungsvertrag geregelt (siehe auch Kapitel 5.7).

Insgesamt erhalt das Grundstlck durch die geplanten begriinten Dachterrassen, durch
verschiedene ansprechend gestaltete und begriinte Innenhéfe und durch die offene
Durchwegung eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohnerinnen und Bewohner des
geplanten Wohngebaudes sowie fiir die Gaste des geplanten Hotels.

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebiets sowie der Anzahl der neu zu errichtenden
Wohneinheiten wurde trotz des sehr hohen Flachenfehlbedarfs im Stadtteil abgestimmt, dass
die Vorhabentragerin statt der Bereitstellung einer Flache das Spielangebot auf einem
nahegelegenen o6ffentlichen Spielplatz am Theodor-Heuss-Ring qualitativ aufwertet. Auf einer
weiteren Flache auf der gegenliberliegenden Seite der Stralle Am Salzmagazin, die derzeit als
Parkplatz genutzt wird, mdchte die Stadt eine weitere Spielflache mit Eignung auch fir
Kleinkinder entwickeln. Die Kostenbeteiligung der Vorhabentragerin wird im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrags gesichert.

5.9 Artenschutz

Habitate planungsrelevanter gebaudebewohnender Vogel- und Saugetierarten (zum Beispiel
Fledermause) sind aufgrund des Gebaudebestandes nicht auszuschlief3en. Eine
Artenschutzprifung (ASP I) wurde daher bereits im Zusammenhang mit dem Abrissantrag der
bestehenden Gebaude durch ein Gutachterblro (Buro Strix, Dezember 2016) erarbeitet.

Im Ergebnis kann im vorliegenden Fachgutachten fur die untersuchten Arten (Fledermause und
Voégel (Gebaudebriter) eine artenschutzrechtliche Betroffenheit, ausgeschlossen werden. Ein
Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten oder Artengruppen (Wechselkrote,
Zauneidechse) kann flir den Wirkraum bereits im Voraus mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden, da die entsprechenden Lebensrdume fehlen. Das Vorhaben [6st
keinen Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG aus.

Mafinahmen, die im Zuge der Abrissgenehmigung umzusetzen sind, werden gemeinsam mit
den geplanten Vegetationsflachen den Standort als potentiellen Lebensraum starken.

5.10 Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren.

Da das Plangebiet im Bestand zu nahezu 100% versiegelt ist und der rechtskraftige
Bebauungsplan ebenfalls eine vollstandige Versiegelung des Grundstlicks zuldsst, ist ein
Ausgleich nicht erforderlich. Vermeidungs- und Minderungsgrundsatze werden beachtet.

5.11 Klima / Luftschadstoffe / Klimawandelfolgen

Das Areal ist aufgrund der vollstandigen Versiegelung klimatisch hoch vorbelastet. Das gilt auch
fur die gesamte Umgebung des Plangebietes. Im Rahmen der zu erwartenden
Klimawandelfolgen wird sich die lokale Uberhitzung verstarken. Um die mikroklimatische
Situation fur die Menschen im Plangebiet kunftig zu entspannen, sind Pflanzungen in den
geplanten Hofen / Garten und auf den Dachern vorgesehen. Ein Freiflachengestaltungsplan
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wurde erstellt und entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan getroffen worden,
deren Umsetzung im Durchfihrungsvertrag konkretisiert wird.

Wegen des relativ geringen Verkehrsaufkommens auf dem Eigelstein ist im Bereich des
Plangebietes nicht mit einer problematischen verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastung zu
rechnen. Starke gewerbliche Emittenten sind vor Ort oder in der ndheren Umgebung nicht
vorhanden.

Eine Abschéatzung zu Luftschadstoffen (ADU cologne, Februar 2017) basiert unter anderem auf
Verkehrsprognosedaten der Deutschen Bahn fiir den Schienenverkehr vom und zum
Hauptbahnhof sowie auf Angaben des Luftreinhalteplans Kaoln fiir die Messstelle VKTU (Turiner
Stralde). Die urbane Hintergrundbelastung fir Kéln wird aus Messdaten des Landesamtes fir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein Westfalen (LANUV NRW)
abgeleitet. Zusatzlich wurde die Immissionssituation im Bereich von Fassaden der Stralle
Eigelstein Uber die Ausbreitungsberechnung einer analogen Straf3e in KéIn mit ahnlicher
Ausrichtung, Breite und StralRenrandbebauung abgeschatzt.

Die konservative Abschatzung der Immissionssituation im Bereich des Plangebietes ergibt, dass
die Grenzwerte gemaf 39. BImSchV fir die Jahresmittelwerte von NO, und PM, sowie deren
Kurzzeitwerte ab 2016 eingehalten werden

5.12 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Das Plangebiet ist bereits sehr stark durch den Schienen- und Stral3enverkehr l[armvorbelastet.
Die Hohe der Larmbelastungen ist je nach Lage der Fassaden, Ausrichtung und Entfernung zur
Schallquelle sehr unterschiedlich. Es werden an der Fassade zur Strale Am Salzmagazin
Larmpegel aus dem StralRenverkehr von bis zu 60 dB(A) tags und bis zu 52 dB(A) nachts
erwartet. Fur die Schienenverkehrsimmissionen werden gemaf den Ergebnissen der
schalltechnischen Untersuchung an dieser Fassade Larmpegel von bis zu 75 dB(A) am Tag und
72 dB(A) in der Nacht ermittelt, diese Larmwerte sind flr eine Wohnnutzung nicht geeignet. Die
hochstbelasteten Fassaden liegen im Plangebiet an den oberen Stockwerken der Sudwest-
fassade (Am Salzmagazin, Hotelnutzung), dort sind maximale Beurteilungspegel aus dem
Schienenverkehr von 76 tags dB(A) und nachts 73 dB(A) zu erwarten.

Sowohl die Einwirkungen auf das Plangebiet (Stra3en- und Schienenverkehrslarm sowie
Gewerbeldrm aus umgebenden Betrieben), als auch die Auswirkungen der Planung auf die
Umgebung (Ein-/Ausfahrt Tiefgarage, Zu-/Abluft und sonstige technischen Anlagen,
planbedingter Mehrverkehr) wurden im Rahmen eines Fachgutachtens (ADU cologne, Februar
2017) untersucht. Die heutige Situation wurde analysiert und der Plansituation gegeniiber
gestellt. Das Thema Larm wird im Umweltbericht, Kapitel 7.5.5, umfangreich behandelt.

Der offentliche Strallenverkehr nimmt durch das geplante Bauvorhaben auf der Stralie Am
Salzmagazin und der Eintrachtstralie geringfligig zu. Durch die Zunahme des 6ffentlichen
Strallenverkehrs auf den oben genannten Stral3en ist an den angrenzenden Wohnhgusern mit
Pegelerhéhungen zu rechnen. Im Bestand und Planfall bleiben die sog. Sanierungswerte von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts mit Beurteilungspegeln von 59 dB(A) bis 65 dB(A) tags und 52
dB(A) bis 57 dB(A) nachts sicher unterschritten. Unter dieser Voraussetzung ist die Erhéhung
um 0,1 dB(A) als nicht erheblich zu werten, da erst ab einem Pegel von 3 dB(A) eine
Larmveranderung wahrgenommen wird.

An der Fassade des geplanten Wohngebaudes zur Stralle Am Salzmagazin sind maximale
Beurteilungspegel aus dem StralRenverkehr von bis zu 60 dB(A) tags und bis zu 52 dB(A) nachts
zu erwarten. Damit werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Mischgebiete fiir den
Tagzeitraum eingehalten und fir den Nachtzeitraum um 2 dB(A) Uberschritten. Aufgrund der
Eigenabschirmung der Gebaude stellt sich die Ostfassade des Wohngebaudes (Innenhof)
sowohl tags als auch nachts ruhiger dar (tags bis zu 45 dB(A) und nachts bis zu 40 dB(A)). Hier
werden die Orientierungswerte eingehalten.
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Fir das geplante Hotel zeigen die Ergebnisse, dass die durch den Stra3enverkehr
hdochstbelasteten Fassaden im Plangebiet an der Stralle Eigelstein liegen und dort maximale
Beurteilungspegel aus dem StraRenverkehr von 63 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts zu erwarten
sind. Die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete werden fiir den Tag- und
Nachtzeitraum damit um 3-4 dB(A) leicht Uberschritten. In den Innenhdfen sind die Fassaden
des Hotelgebdudes deutlich weniger belastet, tags werden Beurteilungspegel bis 45 dB(A) und
nachts bis 35 dB(A) erreicht. Die Orientierungswerte werden in den Innenhéfen somit
eingehalten.

Die Larmeinwirkungen auf das Planvorhaben resultieren insbesondere aus dem
Schienenverkehr aufgrund der unmittelbar am Plangebaude vorbeifihrenden Bahntrasse der
Deutschen Bahn. Der Schienenverkehr erfahrt durch die Planung keine Veranderung, die
Immissionsbelastung im Bestand ist daher mit der Immissionsbelastung der Prognose
gleichzusetzen. GemaR den Ergebnissen larmtechnischer Voruntersuchungen, die auf einem
prognostizierten Bahnverkehrsaufkommen 2025 basiert und Larmpegel bis 73 dB (A) in der
Nacht und 76 dB(A) am Tag fiir die Schienenverkehrsimmissionen ermittelt, ist der Bereich
entlang der Schienentrasse fur eine Wohnnutzung ungeeignet. Im Hinblick auf die Literatur und
Rechtsprechung bedeuten Beurteilungspegel von Gber 70 dB(A) am Tag und tGber 60 dB(A) in
der Nacht eine Gesundheitsgefahrdung und sind flr eine Wohnnutzung nicht geeignet. Im
ndrdlichen Plangebiet ist mit Hilfe durchgesteckter Wohngrundrisse und weiterer Mallhahmen
passiver LarmschutzmaRnahmen (siehe unten) trotz der hohen Auf3enpegel eine gesunde
Wohnnutzung moglich.

Das Wohngebaude soll sich nérdlich an die geplante Hotelbebauung an der Stral’e Am
Salzmagazin anschlieBen. Fur den Teil der Westfassade an der StraRe Am Salzmagazin mit
geplanter Wohnnutzung sind im Geschoss S.00 und G.00 (EG bzw. 1.0G Wohnen)
Beurteilungspegel nachts von unter 60 dB(A) zu erwarten. Vor den Fassaden der hdheren
Geschosse wurden Beurteilungspegel nachts von bis zu 71 dB(A) prognostiziert. An diesen der
Bahntrasse zugewandten Fassaden der geplanten Wohnbebauung, d.h. ab Geschoss G.01,
sind besondere Malinahmen flir den Schallschutz vorgesehen. An der Ostfassade (Hof) werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur tags und nachts nicht Gberschritten. Im Zuge der
Gesamtabwagung, die weitere Larmimmissionen aus der Hotelnutzung selbst, aus den
angrenzenden Gewerbenutzungen (Anlieferung Penny, Lifter etc.) sowie weitere Immissionen
(Erschitterung, elektromagnetische Felder) und die Belichtung einbezieht, wurde die Eignung
einer Wohnnutzung am Standort grundséatzlich positiv bewertet.

Wegen der sehr hohen Larmimmissionen durch den Bahnverkehr missen alle Wohnungen nach
Westen eine hochwertige Schallschutzverglasung mit zusatzlicher Prallscheibe vor dem Fenster
erhalten und zudem mit einer kontrollierten Wohnraumliftung ausgestattet werden. Die
Wohnungsgrundrisse sind flexibel gestaltet, so dass die Schlafrdume wahlweise zur helleren,
aber lauteren Westseite hin oder aber zur dunkleren, aber leiseren Ostseite hin ausgerichtet
werden koénnen. Im Erdgeschoss des Wohngebaudes (Geschoss S.00) ist eine Wohnnutzung
aufgrund der schlechten Belichtungsverhaltnisse nicht méglich; hier sollen gewerbliche
Nutzungen die Wohnnutzung erganzen. Das erste und zweite Geschoss (G.00 und G.01)
werden als Maisonette-Wohnungen gestaltet, um die ausreichende Belichtung der Wohnung
Uber das zweite Obergeschoss (G.01) sicher zu stellen.

Bezlglich des Gewerbelarms aus der Gastronomie ist bei Einhaltung der in der
schalltechnischen Untersuchung genannten Rahmendaten zu erwarten, dass in der
Nachbarschaft und vor den Fassaden der im Plangebiet geplanten Wohnungen die
Gerauschimmissionen tags und nachts innerhalb der Richtwerte der TA Larm liegen werden. Die
Vorgaben fir seltene, kurzzeitige Gerauschspitzen werden ebenfalls eingehalten. Es erfolgt eine
Regelung im Durchflhrungsvertrag.

Die Anlieferzeiten sollen zeitlich auf 06:30 Uhr bis 11:00 Uhr und 14:00 bis 17:00 Uhr beschrankt
werden. Detailregelungen werden im Durchfuhrungsvertrag und in der Baugenehmigung
erfolgen. Es wird mit einer taglichen Frequenz von max. 10 Fahrzeugen (20 Fahrvorgangen)
gerechnet. Samstags wird nur ein Fahrzeug (Waschelieferung) erwartet. Sonntags sind in der
Regel keine Anlieferungen geplant. Des Weiteren wird vorausgesetzt, dass wahrend des
Rangiervorgans eine Schallleistung von maximal Lw = 103 dB(A) emittiert wird. Die
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Quelleneingabe erfolgt als bewegte Punktquelle unter Berlcksichtigung einer Lkw
Fahrgeschwindigkeit von 10 km/h.

In Bezug auf die geplante Tiefgarage zeigen die Ergebnisse, dass an den betrachteten

Immissionsorten in der Nachbarschaft (10 1 bis 10 3) die Immissionsrichtwerte der TA Larm fr

Besondere Wohngebiete 60 dB(A) tags/ 40 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden. Folgende

dem Stand der Technik entsprechende larmmindernde Malknahmen missen ausgefihrt werden:

*  Ebene Fahrbahnoberflache (DSTRO = 0 dB gemafll RLS-90), zum Beispiel nichtgeriffelte
Gussasphalte, Asphaltbetone oder Splittmastixasphalte.

+ Larmarmes (elektromechanisch bewegtes) Garagentor, das heil3t kurzzeitige Pegelspitzen:
Schallleistung LW_max < 76 dB(A) und Taktmaximal-Dauerschallpegel fiir einen
Offnungsvorgang pro Stunde: LWTeq, 1h < 45 dB(A).

+ Larmarme Regenrinne, das heil’t, dass dauerhaft eine feste elastische Verankerung des
Gitters bzw. des Maschenrosts (kein Klappern) und keine Verformung (kein Auftreten einer
Kante) sichergestellt wird.

Die Einhaltung der beschriebenen Anforderungen wird im Durchfiihrungsvertrag und in der
Baugenehmigung geregelt. Unter diesen Voraussetzungen ist zu erwarten, dass in der
Nachbarschaft die Gerduschimmissionen tags und nachts innerhalb der Richtwerte fur ein
Besonderes Wohngebiet liegen werden. Die Vorgaben analog der TA Larm fiir seltene,
kurzzeitige Gerauschspitzen durch die Tiefgaragennutzung werden ebenfalls eingehalten.

Der durch Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebietes einwirkende Larm halt die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete als auch die zulassigen seltenen,
kurzfristigen Gerauschspitzen gemaf TA Larm ein.

SchallschutzmafRnahmen

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte fir das Plangebiet und der teilweise sehr
hohen Larmbelastung sind SchallschutzmalRnahmen an den belasteten Fassaden konzipiert
worden. Aktive Schallschutzmaflinahmen an der Quelle des Larms sind im Plangebiet nicht zu
realisieren. Zum einen ist die Hauptlarmquelle, die auf das Plangebiet einwirkt, der
Schienenverkehrslarm. Hier waren aktive Schallschutzmalnahmen, wie z.B. eine Erhéhung der
vorhandenen ca. 1 bis 1,5 m hohen Wand auf dem Briickenbauwerk, wenn sie nicht nahezu
gebaudehoch ausgefuhrt wird, bezuglich der stark betroffenen oberen Geschosse des
Plangebaudes nur marginal wirksam. Zum anderen ist eine Larmschutzwand entlang der
Verkehrstrassen aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Grinden nicht erwiinscht.

Daher werden im Plangebiet passive Schallschutzmaflinahmen festgesetzt. Aufgrund einer
Summenbetrachtung nach DIN 4109 (1989) wurden Larmpegelbereiche berechnet, die als
Festsetzung Eingang in den Bebauungsplan finden. Die Dimensionierung der
Schallschutzmalnahmen erfolgt in Abhangigkeit von den Schallpegelbereichen gemafl DIN
4109. Dabei wurden die Schallimmissionen der Gerduschquellen Stralenverkehr,
Schienenverkehr, Gewerbelarm und Fluglarm energetisch addiert und zum resultierenden
Aullenlarmpegel als Grundlage fur die Einstufung in Larmpegelbereiche zusammengefasst. Im
Ergebnis missen fur das Plangebiet die Larmpegelbereiche lll bis VII zugrunde gelegt werden.

Entsprechend der im Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche sind
Schallschutzmaflinahmen an AuRenbauteilen vorzusehen. Die hieraus resultierenden
Bauschalldammmale einzelner unterschiedlicher Aulenbauteile oder Geschosse kénnen im
Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine
schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des gemaf DIN 4109 notwendigen
Schallschutzes nachgewiesen wird. Die Larmpegelbereiche wurden fassadenbezogen unter der
Annahme der vollstandigen Realisierung des Planvorhabens festgesetzt, da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dessen Realisierung in einem bestimmten Zeitraum uber
den Durchfiihrungsvertrag gesichert ist, handelt.

Weicht das Bauvorhaben von der Baugrenze ab, unterschreitet es die zuldssigen
Gebaudehohen oder weist das tatsachlich beantragte Bauvorhaben eine abweichende
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Gebaudegeometrie auf, ist flr diesen Einzelfall im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes
nachzuweisen.

Die baulichen MaRnahmen an Aul3enbauteilen zum Schutz gegen Auf3enlarm sind nur dann voll
wirksam, wenn die Fenster und Tlren bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben. Daher
wurde zusatzlich festgesetzt, dass im Bereich "Wohnen" Schlaf- und Wohnraume sowie
Kinderzimmer mit Westausrichtung zur Stralle am Salzmagazin mit einer kontrollierten
Wohnraumliftung auszurtsten sind. Auf eine fensterunabhangige Bellftung kann fir Schiaf- und
Kinderzimmer mit Ostausrichtung zum Blockinnenbereich verzichtet werden, wenn und soweit
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass ein Aulienpegel von 45 dB
(A) im Nachtzeitraum eingehalten wird.

Aufgrund der hohen AuRenlarmpegel durch Schienenverkehrslarm sind alle Wohnungen mit
durchgesteckten Grundrissen zu realisieren. Je Geschoss sind somit ein bis zwei Wohnungen
mit jeweils zweiseitiger Belichtung zu planen. Terrassen bzw. Balkone sind nach Osten zum
ruhigen Innenhof auszurichten.

Zusatzlich sind die Fenster der Aufenthaltsrdume in der Fassade des Wohngebaudes zur Stralde
Am Salzmagazin ab dem 2. OG mit einer vorgehangten Prallscheibe auszustatten. Die
Prallscheibe muss sicherstellen, dass nachts 0,5 m vor dem gekippten Innenfenster ein
Dauerschallpegel von weniger als 60 dB(A) anliegt. Damit kann eine zusatzliche natirliche
BelUftung der Wohnungen erfolgen, ohne sie gesundheitsgefahrdenden Larmwerten
auszusetzen.

Es ist geplant, die Fenster so nach innen zu versetzen, dass die vorgehangte Prallscheibe
bindig mit der Fassade abschlief3t. Um den Anforderungen an den Schallschutz zu genlgen,
muss das Fenster ca. 50 cm hinter die Prallscheibe zurtckversetzt werden und
schallabsorbierende Verkleidungen besitzen. Zwischen Prallscheibe und Fassadenauf3enwand
verbleibt ein Liftungsschlitz, so dass eine zusatzliche natirliche Beluftung des Wohnraumes
ermdglich wird. Die Fenster kdnnen trotz Prallscheibe als zweiter Rettungsweg zum Anleitern
genutzt werden, da die Prallscheibe zu 6ffnen ist.

Mit den festgesetzten passiven Larmschutzmallinahmen werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sichergestellt.

Elektromagnetische Felder

Die elektromagnetische Belastung des Plangebietes wurde durch ein Gutachterbiro (ADU
cologne, November 2016) ermittelt und in Bezug auf die menschliche Gesundheit sowie auf
Auswirkungen auf elektronische Gerate (Monitore) bewertet. Auf Kapitel 7.5.5.5 des
Umweltberichtes wird verwiesen.

Magnetfeldbelastung

Der Grenzwert der 26. BImSchV fur den Effektivwert der magnetischen Flussdichte sowie die
Vorsorgewerte der Strahlenschutzkommission zur Vermeidung der Storbeeinflussung von
elektronischen Implantaten werden an den geplanten Gebauden und im Aulienbereich
eingehalten. Der durch das Gesundheitsamt fur Wohnnutzung empfohlene Vorsorgewert von
1 uT magnetischer Flussdichte wird fir das Wohngebaude nicht eingehalten; MalRnahmen zur
Reduzierung sind nicht moéglich und aufgrund der Einhaltung der Vorsorgewerte der
Strahlenkommission nicht erforderlich.

Elektrische Felder

Der gesetzliche Grenzwert der 26. BImSchV fur elektrische Felder wird im Au3enbereich des
Plangebietes eingehalten. Auf HOhe des Oberleitungskettenwerks im Bereich der derzeitigen
GebaudeaulRenkante treten elektrische Felder im Bereich von 5000 V/m auf, was dem
gesetzlichen Grenzwert der 26. BImSchV von 5 000 V/m entspricht. Fir AuRenbalkone oder
grol3e Fensterflachen an der bahnseitigen Gebaudefront in dem genannten Héhenbereich von
+/- 2 m um das Oberleitungskettenwerk miissen geeignete MalRnahmen ergriffen werden, um
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eine Uberschreitung des gesetzlichen Grenzwertes zu verhindern. Die Umsetzung dieser
Maflnahmen wird im Durchfliihrungsvertrag bzw. im Rahmen der Baugenehmigung gesichert.

Erschiitterungen

Aufgrund der Lage an der Bahntrasse kdnnen Einwirkungen auf das Plangebiet in Form von
Erschitterungen durch vorbeifahrende Zige nicht ausgeschlossen werden. Ein entsprechendes
Fachgutachten wurde erarbeitet (ADU cologne, November 2016). Anzuwenden ist der
Runderlass Messung, Beurteilung und Verminderung von Erschitterungsimmissionen des
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz. Die
Berechnung und Beurteilung erfolgt nach der DIN 4150.

Unter der Voraussetzung, dass das Plangebaude in Massivbauweise mit ausreichend starker
durchgehender Bodenplatte aus Beton errichtet wird, ist es hinsichtlich der
Erschitterungsempfindlichkeit gegenliber den gemessenen Eintragen tber das Fundament
vergleichbar mit dem Verwaltungsgebaude, in dem die Messungen durchgefiihrt worden sind.
Die Umsetzung dieser Malinahme wird im Durchfiihrungsvertrag bzw. im Rahmen der
Baugenehmigung gesichert.

Auf der Grundlage der Messergebnisse an bezuglich der Erschitterungsimmissionen ungunstig
gelegenen Messpunkten ist somit nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen auf die
Plangebaude selber oder auf Menschen in den Plangebauden infolge von
Erschutterungsimmissionen aus dem Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen zu rechnen.

5.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet sind ausschlieRlich Flachdacher und flach geneigte Dacher (Dachneigung bis 5 °)
zuldssig. Diese Festsetzung hat zum einen stadtgestalterische Griinde. Hier soll ein
einheitliches Bild entstehen. Zum anderen begtnstigt diese Festsetzung die gewlnschte
Dachbegriinung.

Ein Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich der
"Satzung Uber Anbringungsort, Abmessungen, und Ausgestaltung von Werbeanlagen fir einen
Teil der Ortslage KdIn-Altstadt/Nord im Bereich Eigelstein/Weidengasse vom 01.April 2011
Arbeitstitel: Werbesatzung Eigelstein/Weidengasse" welche am 13.04.2011 im Amtsblatt der
Stadt Koln bekannt gemacht wurde. Der Geltungsbereich umfasst die StralRen Eigelstein und
Weidengasse. Die mittels dieses Bebauungsplans festgesetzten Gestaltungsregeln gehen den
Regelungen der Werbesatzung Eigelstein/Weidengasse vor und gelten abschlielend fir den
Planbereich.

Im Plangebiet sind Werbeanlagen ausschliel3lich an den Gebaudefassaden entlang der Strallen
Eigelstein und Am Salzmagazin, an der sudlichen Fassade und an der Fassade parallel zur
Bahntrasse zuldssig. Die lbrigen Fassaden sollen aus gestalterischen Grinden freigehalten
werden, um das Stadtbild nicht durch eine Haufung von Werbeanlagen zu beeintrachtigen. Das
Werbekonzept der Vorhabentragerin sieht Schriftziige am Hotel vor, die von den Stral’en und
von der Bahntrasse aus zu sehen sind.

Die Bebauung entlang der Stral3e Eigelstein stellt eine stadtebauliche Einheit dar, die durch eine
Uberwiegend vier- bis finfgeschossige Strallenrandbebauung und gemischte Nutzungen
gepragt ist. Es liegt im &ffentlichen Interesse zu verhindern, dass durch zu grof3e, zu schrille
oder falsch platzierte Werbung bzw. deren Haufung das Ortsbild beeintrachtigt wird. Stattdessen
soll durch Werbung, welche in Abmessung, Ausgestaltung und Anbringungsort der Umgebung
angemessen ist, auch langfristig eine hohe Gestaltqualitat gesichert bzw. neu hergestelit
werden. Dieses gestalterische Ziel gilt auch flir mégliche Werbung an der Fassade des Hotels
zur Stralle Am Salzmagazin, fur die es daher ebenfalls Regelungen im Bebauungsplan gibt.
Auch fir die Sid- und Suidwest-Fassaden, die zur Bahnstrecke ausgerichtet sind, bedarf es
einer Steuerung, da diese aufgrund ihrer Lage an der Bahn eine hohe 6ffentliche Wahrnehmung
erfahren.
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Durch die festgesetzte GroRenbeschrankung werden insbesondere horizontal durchlaufende
Werbeanlagen verhindert, die zu einer optischen Durchtrennung der Fassade flhren. Eine
Ausnahme stellen Werbeschriften aus Einzelbuchstaben dar, die eine gewisse Durchsicht
erlauben und daher weniger massiv das Erscheinungsbild von Gebauden beeintrachtigen als
dies bei flachiger Werbung der Fall ist. Dieser Form der Werbung wird daher der Vorzug
gegeben und eine freiere Ausgestaltung zugelassen. Schriftzlige aus freigestellten
Einzelbuchstaben dirfen daher auf einer gréReren zusammenhangenden Flache angebracht
werden.

Werbeanlagen an Gebaudefassaden entlang des Eigelsteins durfen nur zwischen
Erdgeschossfullboden und Unterkante der Fenster des 1. Obergeschosses angebracht werden.
Dadurch soll gewahrleistet sein, dass der liberwiegende Teil der Fassade von Werbeanlagen
freigehalten wird und somit die Architektur des Gebaudes erlebbar und erfahrbar bleibt.
Andererseits ist dieser Bereich der Fassade der Teil, den die FuRgangerin und der Fuldganger
im natirlichen Blickfeld haben, ohne den Blick zu heben. Es ist also der Bereich, der fur die
Werbewirtschaft und die Geschaftsleute am interessantesten ist. Aus denselben Grinden dirfen
Werbeanlagen an der Suidfassade des Ost-West ausgerichteten Gebauderiegels nur tUber den
Fenstern des ersten Obergeschosses und bis zur Unterkante des Fensters des zweiten
Obergeschosses, Werbeanlagen parallel zur Bahntrasse nur tber den Fenstern des zweiten
Obergeschosses und bis zu Unterkante der Fenster des dritten Obergeschosses, bezogen auf
die Stralle Am Salzmagazin, angebracht werden. Damit die Werbeanlagen die Fassade des
Gebaudes nicht beherrschen, sollen sie in ihrer GréRe, je nach Fassadenseite, eingeschrankt
werden.

Werbeanlagen miissen so angeordnet werden, dass sie Fenster- und Schaufensterflachen
weder teilweise noch vollstandig verdecken. Wirden die Fenster teilweise oder sogar vollstandig
von Werbeanlagen verdeckt, waren die Proportionen des Gebaudes nicht mehr klar ablesbar.
Ausnahmen sind fir erdgeschossige Bliros oder Praxen vorgesehen, um fir diese Nutzungen
einen Sichtschutz zu ermdglichen.

Flachig auf der Fassade angebrachte Werbeanlagen dirfen maximal 0,25 m vor die Bauflucht
auskragen und in den Stra3enraum hineinragen. Damit soll verhindert werden, dass
auskragende Werbeanlagen die Gestaltelemente der Fassade in der perspektivischen Ansicht
verdecken. Aus demselben Grund sind senkrecht zur Fassade angebrachte Werbeschilder nur
an Gaststatten und Hotels zulassig und dirfen nicht weiter als 1 m in den StralRenraum hinein
ragen. Damit kann der typische Charakter des Eigelsteins und der Weidengasse als Kneipen-
und Gaststattenbereich gewahrt bleiben und weiterentwickelt werden, ohne dass das Ortsbild
und die Architekturelemente zu stark tUberpragt wirden. Aus diesen Griinden sind an Erkern und
Balkonbristungen Werbeanlagen unzulassig. Werbeanlagen auf Staubschutznetzen an
Baugerusten sind temporar fur die Dauer der notwendigen Arbeiten und im Héchstmal} von

25 m? pro Gebaude zulassig.

Dass Werbeanlagen nachts beleuchtet sind, tragt positiv zum Image einer Geschéaftsstrale bei.
Es soll jedoch die Werbeanlage selbst leuchten oder sie soll hinterleuchtet sein. Wechselnde
oder bewegte Sichtflachen sind unzulassig. Angestrahlte Werbeanlagen machen einen wenig
qualitatsvollen Eindruck. AuRerdem stéren die auskragenden Beleuchtungskorper, die die flachig
auf der Fassade angebrachte Werbeanlage anstrahlen, das Erscheinungsbild der Fassade.
Besonders wenn diese Scheinwerfer in Reihe Uber der Werbeanlage angebracht werden, wirken
sie tagsuber wie Fremdkoérper an der Fassade.

5.14 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Die Kennzeichnung gemal} § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB einer Altlast sowie die nachrichtliche
Ubernahme gemal § 9 Absatz 6 BauGB eines Bodendenkmals wurde unter Kapitel 3
Planungsvorgaben behandelt.
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5.15 Hinweise

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in der Bebauungsplanurkunde
verwiesen wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung.
Sie werden beim Amt fir Liegenschaften, Vermessung und Kataster der Stadt Kélin,
Plankammer, Zimmer 06.E 05, Stadthaus, Willy-Brandt Platz 2, 50679 Koéln, wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Alle weiteren Hinweise sind unter Punkt 3. Planungsvorgaben bzw. unter Punkt 5. Begrindung
der Planinhalte aufgefuhrt.

6. Planverwirklichung

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Vorhabentragerin dbernommen. Der
Stadt Koln entstehen durch die Planung keine Kosten. Es ist eine kurzfristige Umsetzung der
Planung vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Vorhabentragerin. Offentliche Flachen sind von der
Planung nicht betroffen. Zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin wird ein
Durchfiihrungsvertrag vor Satzungsbeschluss abgeschlossen. Dieser sichert die Realisierung des
geplanten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie ggf. weitere Ma3nahmen, die im
Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen.

Folgende Themen sind u. a. Gegenstand des Durchfuhrungsvertrags:

- Verpflichtung zur Durchfihrung des Vorhabens

- Kostenbeteiligung an Aufwertung Kinderspielplatz/Kleinkinderspielflachen

- Durchwegung des Vertragsgebietes

- Bodendenkmal

- Malnahmen zum Immissionsschutz fir Bereich Larm, Erschitterung, elektrische und
magnetische Wechselfelder)

- Malinahmen zum Hochwasserschutz (Tiefgarage)

- Mallnahmen zum Umgang mit Altlasten

- Beachtung der Broschure ,Vogelfreundliches Bauen®
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7. Umweltbericht

Fir das Bebauungsplanverfahren wurde eine Umweltprifung gemaf § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB
durchgefuhrt. Die Ergebnisse sind in einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB dargestellt.

7.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 674613/02 "Eigelstein 41" in KdIn - Altstadt-Nord hat
zum Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung des
Brauereistandortes der Kolner Privatbrauerei Gaffel zu schaffen. Nach Aufgabe der Brauerei
sind der Abriss der vorhandenen Gebaude und die Errichtung eines Gebaudekomplexes mit drei
bis sieben Geschossen geplant. Als Nutzungen ist ein Hotel mit 213 Zimmern und Tiefgarage
sowie an der Stralle Am Salzmagazin ein Wohngebaude mit 8 Wohneinheiten von 40 bis 80 m?
vorgesehen. Ausflhrlich sind die Inhalte des Bebauungsplanes in den Kapiteln 2, 4 und 5 der
Begriindung beschrieben.

7.1.1 Beschreibung Bestand (Ist-Zustand)

Das Plangebiet umfasst mit einer Flache von 2.253 m? das Brauereigeléande der Privatbrauerei
Gaffel im nérdlichen Innenstadtbereich von KdIn. Im Osten wird das Grundstiick durch die
StralRe Eigelstein, im Westen durch die Stralte Am Salzmagazin begrenzt. Unmittelbar entlang
der siidwestlichen Grundstiicksgrenze verlauft auf Stahlbetonstitzen eine mehrgleisige Trasse
der Deutsche Bahn AG, die unmittelbar in die Haupthalle des Kdlner Hauptbahnhofes flihrt. Das
Grundsttick ist durch die Gebaude und Anlagen der Brauerei vollstandig versiegelt.
Vegetationsbestande sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die mittlere Gelandehdhe des ebenen
Grundstuickes liegt bei ca. 49 m . NN. Zur Stral3e Eigelstein weist das Hauptgebaude der
Brauerei eine Gesamthoéhe von 73,0 m Uber Normalhéhennull (NHN) auf; dies entspricht einer
Hohe von 20,7 m Uber Strallenniveau. Die Traufe liegt bei einer Héhe von 68,2 m ber NHN,
was einer Traufhdhe von 15,9 m Uber StralRenniveau entspricht. Die Stral3e Eigelstein ist im
Umfeld durch eine vier- bis finfgeschossige StralRenrandbebauung gepragt. Zur Stral’e Am
Salzmagazin weisen die Bestandsgebaude Hohen von 54,7 bis 62,1 m Uber NHN auf, was
Gebaudehohen von 4,4 m bis 11,8 m Uber Strallenniveau entspricht.

Im weiteren Verlauf des Umweltberichtes wird als Bestandsfall der Brauereibetrieb, der bis
Februar 2016 Bestand hatte, angenommen. Der bisherige Anlieferungsverkehr fiir den
Brauereibetrieb erfolgte tber die Strallen Eigelstein und Am Salzmagazin. Im Durchschnitt war
wahrend des Brauereibetriebes mit acht LKW-An- und Abfahrten pro Werktag zu rechnen.
Insgesamt kam es mit dem Beschaftigten- und Kundenverkehr zu 112 Kfz-Fahrten pro Werktag.

7.1.2 Beschreibung Nullvariante (potenzieller Zustand aktuelle baurechtliche
Situation)

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes 67461/15 (3. Anderung
vom 09.03.2016) und hier innerhalb eines festgesetzten "Besonderen Wohngebiet" (WB). Der
Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet eine geschlossene Bauweise fest. Die Fassade zur
Stralie Eigelstein wiirde bei Umsetzung der aktuellen baurechtlichen Situation damit weiterhin
geschlossen bleiben und das bestehende Stralenbild nicht verandert werden. Die maximal
zuldssigen Geschossigkeiten variieren von einem Vollgeschoss im Innenbereich Uber drei an
der StralRe Am Salzmagazin und vier zur Bahntrasse bis zu finf Vollgeschossen an der Strale
Eigelstein. Fir einen Teil des Grundstiicks ist ab dem 1. OG nur Wohnen zulassig.

Die Beibehaltung der aktuellen baurechtlichen Situation wirde bedeuten, dass auf dem
gesamten Plangebiet eine Unterbringung von Wohngebauden, Laden, Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften und sonstiger Gewerbetriebe
moglich ware. Geschéfts- und Burogebdude und Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe in Form von Sex-Shops sowie
Vergnigungsstatten sind nicht zulassig. Eine Umnutzung des Plangebietes gemal dem
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aktuellen Bebauungsplan wirde voraussichtlich eine Veranderung des Verkehrsaufkommens im
Plangebiet gegenlber der ehemaligen Brauereinutzung bedeuten.

7.1.3 Beschreibung Planung (Zustand neuer Bebauungsplan — Prognose)

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 674613/02 "Eigelstein 41" in
der ndrdlichen Kdlner Innenstadt soll auf dem Gelande der Privatbrauerei Gaffel ein Hotel sowie
ein Wohngebaude realisiert werden. Das stadtebauliche Konzept sieht sowohl an der Stralke
Eigelstein als auch zur Stralle Am Salzmagazin einen Anschluss an die vorhandene
Blockrandbebauung vor. Hierdurch entsteht ein Gebauderiegel in der Mitte des Grundstickes
sowie zwei Hofflachen noérdlich und sidlich des Gebauderiegels.

Als Art der baulichen Nutzung werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir das
Plangebiet die Nutzungen Hotel und Wohnen festgesetzt. Als Bauweise wird eine geschlossene
Blockrandbebauung mit Flachdachern festgesetzt, die Fassade zur Stralie Eigelstein bleibt
damit wie im Bestands- und Nullfall geschlossen, so dass ein einheitlicher Strallenzug bestehen
bleibt. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden maximale Gebdudehdhen einschlie3lich
technischer und sonstiger Aufbauten definiert.

Das siebengeschossige Wohnhaus hat eine max. Héhe von 73,2 m Uber NHN, was einer
Gebaudehohe von maximal 24,4 m Uber der Stralde Am Salzmagazin entspricht. Der
Gebauderiegel an der Stralle Eigelstein ist mit einer Gesamtgebaudehdhe von maximal 72,2 m
Uber NHN und einer Traufhéhe von maximal 66,0 m tber NHN geplant, was einer Gesamthdhe
von 19,9 m und einer Traufkante von 13,7 m Uber der Stral3e Eigelstein entspricht. Es ist eine
geschlossene sechsgeschossige Blockbebauung geplant, bei der die beiden obersten
Geschosse zurlickgesetzt sind. Zwischen den Stral’en Eigelstein und Am Salzmagazin existiert
topografisch ein Héhenunterschied von circa zwei Metern, der bei einer Durchwegung durch
eine entsprechende Modellierung des Gelandes uberwunden wird.

Nahezu das gesamte Plangebiet wird mit einer Tiefgarage unterbaut. Die Dachflachen werden,
soweit sie nicht Uberbaut werden, mit einer Dachbegrinung versehen. Es ist geplant, die
Tiefgarage des Hotels Uber die Stralle Am Salzmagazin zu erschlieen. Hier ist auch die Zufahrt
fur den Anlieferverkehr geplant. Die Erschliel3ung fur FulRganger und FuRgangerinnen soll Gber
die StralRe Eigelstein erfolgen. Zudem ist im Bereich der Stral3e Eigelstein eine Hotelvorfahrt fur
PKW und Taxen vorgesehen. Durch die Hotel- und Wohnnutzung kommt es zukunftig zu
durchschnittlich 62 LKW-An- und Abfahrten pro Werktag. Insgesamt kommt es mit dem
Beschaftigten-, Kunden- und Anwohnerverkehr zu ca. 626 KFZ-Fahrten pro Werktag (Erh6hung
gegenuber dem Bestand um ca. 514 Kfz/Werktag).

Die Baumasse als auch die Gebaudehdhe ist gegentiber dem Planungsnulifall erhéht.
Insgesamt ist aber davon auszugehen, dass im Planungsnullfall eine &hnliche Nutzung des
Plangebietes eintreten wirde, wie bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Im weiteren Verlauf des Umweltberichtes werden daher die Darstellungen des Soll-Zustandes
und der Nullvariante unter dem Punkt, Prognose‘ zusammengefasst, sofern keine wesentlichen
Unterschiede bezogen auf das Umweltgut erkennbar sind.

7.2 Bedarf an Grund und Boden

Die Grolie des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betragt
2.253 m2,
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Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

Bestand m? Planung m?
Versiegelte 2.253 Gebaudeflache/versiegelte Flache 2.104,1
Flachen/Gebaude

Gartenflache (teilversiegelt: es 148,9

verbleibt eine bestehende

Bodenplatte im Boden, diese wird
nur wasserdurchlassig perforiert)
Summe 2.253 Summe 2.253

7.3 Berlcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen,
Erlasse, Verwaltungsvorschriften und "Technischen Anleitungen" zugrunde gelegt, die fir die
jeweiligen Schutzguter in Bauleitplan-Verfahren anzuwenden sind. Die EU-Schutzziele finden
sich im Wesentlichen umgesetzt im deutschen Bundesimmissionsschutzgesetzt (BImSchG,
Luftreinhalteplanung, Larmminderung) und seinen Verordnungen, dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG — Arten-, Landschafts- und Biotopschutz) und
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Bodenschutz, Schutz vor beziehungsweise Umgang
mit schadlichen Bodenveranderungen) und seiner Verordnung. Auf Landeseben greifen weitere
Regelungen wie die Geruchsrichtlinie Nordrhein Westfalen (GIRL — Beurteilung von Gerlchen),
das Landeswassergesetz Nordrhein Westfalen (LWG NW — Schutz des
Grundwasserdargebotes), das Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW) sowie Verordnungen
auf Ebene der Bezirksregierungen wie Wasserschutzzonen-Verordnungen. Die Ausfiihrung ist
nicht abschlieRend.

Auf kommunaler Ebene werden u.a. die Baumschutzsatzung, der Landschaftsplan und der
Luftreinhalteplan der Stadt Kdln berlcksichtigt. Die Ziele des Umweltschutzes werden bei der
Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter naher beschrieben.

Grenziberschreitende Auswirkungen von Bebauungsplanen oder
Flachennutzungsplanadnderungen sind in KéIn aufgrund der Lage in groRem Abstand zu
Landesgrenzen nicht zu erwarten. Raumbedeutsame Planungen werden mit den angrenzenden
Gemeinden abgestimmit.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

7.4 Nicht durch die Planung betroffene Umweltbelange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete:

Es befinden sich keine Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes.

Landschaftsplan:

Das B-Plangebiet ist als Innenbereich gem. § 34 BauGB dargestellt. Fur das Gebiet trifft der

Landschaftsplan keine weiteren Festsetzungen.

Pflanzen:

Das Plangebiet ist heute zu nahezu 100 % versiegelt, so dass keine Vegetationsflachen

vorhanden sind. Zukiinftig findet eine Begriinung des Plangebietes in Form von

Innenhofbegriinung, Begrinung auf der Tiefgarage und Begriinung der Flachdacher statt,

so dass das Plangebiet nach Umsetzung des Vorhabens einen hdheren Vegetationsanteil

aufweist als im Bestand. Ein Freiflachenplan mit Vorgaben zu den Pflanzqualitaten wird

Bestandteil des Durchflihrungsvertrages.

Eingriff/Ausgleich:

Das B-Plangebiet liegt im beplanten Innenbereich gem. § 30 Baugesetzbuch. Eine

Ausgleichsverpflichtung gemal § 1a Absatz 3 Satz 6 Baugesetzbuch besteht nicht, da sich

im Plangebiet keine Vegetation befindet und der geltende Bebauungsplan keine

Vegetationsflachen festsetzt. Vermeidungs- und Minderungsgrundséatze werden beachtet.
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Oberflachengewasser:

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Gefahrenschutz (Hochwasser, Storfallanlagen):

Das Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Gemal
Hochwassergefahrenkarte ist bei einem Pegelstand von 12,50 m (500-jahrliches
Hochwasser) keine Uberflutung im Plangebiet zu erwarten. Der Geltungsbereich des VEP
liegt nicht im Achtungsabstand einer Storfallanlage nach KAS 18 (Quelle: Kartografische
Abbildung von Betriebsbereichen und Anlagen nach Storfall-Verordnung (KABAS) LANUV
NRW).

Boden:

Das Grundstlick Eigelstein 41 stellt einen seit mehreren Jahrhunderten gewachsenen
Brauereistandort dar. Naturlich gewachsener Boden ist im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Grundsttick ist mit Ausnahme einer kleinen Flache im stidwestlichen Bereich komplett
unterkellert. Dort befindet sich aktuell der asphaltierte und gepflasterte Mitarbeiter/innen-
und Besucher/innenparkplatz der Brauerei. Fir das gesamte Grundstiick Eigelstein 41 ist
aufgrund der Lage im Innenstadtbereich von Kéln und damit einhergehenden ehemaligen
Bebauungen sowie der mehrere Jahrhunderte zuriick reichenden gewerblichen Nutzung
das Vorhandensein von lokalen Verunreinigungen der Auffillungen bzw. der
aufflllungsunterlagernden Schichten nicht auszuschlief3en (siehe Kapitel 2.5.5.3. Altlasten).
Der Versiegelungsgrad im Plangebiet liegt derzeit bei 100%. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan sieht auch zukiinftig eine nahezu vollstandige Versiegelung des
Plangebietes vor.

Biologische Vielfalt:

Das Plangebiet wird bereits heute durch eine dichte innerstadtische Bebauung gepragt und
ist anthropogen Uberformt. Wertvolle Biotopstrukturen und Riickzugsraume fiir wildlebende
Tiere und Pflanzen fehlen weitgehend. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine
erneute bauliche Uberpragung des gesamten Plangebietes vor. Durch die geplante
Begriinung der Tiefgarage und der Dachflachen erhdht sich der Anteil an Grinflachen im
Plangebiet erheblich, die Grinflachen verfligen jedoch nicht tiber einen Bodenanschluss.
Vermeidung von Emissionen (insbesondere Licht, Gerliche, ausgenommen Larm/Luft),
sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern:

Gegenuber der festgesetzten Tiefgaragenausfahrt befinden sich die aufgestanderten
Gleisanlagen der Bahntrasse der Deutschen Bahn. Blendeffekte durch die Scheinwerfer
aus der Tiefgarage ausfahrender PKW fur Anwohner/innen sind somit nicht zu erwarten.
Geruchsemissionen sind durch die geplante Wohn- und Hotelnutzung nicht zu erwarten.

7.5 Durch die Planung betroffene Umweltbelange
7.5.1 Natur und Landschaft

7.5.1.1 Tiere
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VRL, Landesnaturschutzgesetz NRW

Bestana:

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchung fir den Abriss der Brauereigebaude
(Artenschutzprufung Blro Strix Oktober 2016) fanden vier Brutvogelkartierungen im Zeitraum
April bis Anfang Juni 2016 sowie sechs Ein- und Ausflugskontrollen zur Ermittlung von
Fledermauslebensstatten im Zeitraum Mai bis Anfang Oktober 2016 statt. Hierbei wurde eine
Fledermausart nachgewiesen (siehe Ergebnisse in der nachfolgend aufgeflhrten Tabelle).
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Tabelle 2: Im Plangebiet nachgewiesene planungsrelevante Arten

Es bedeuten: + = planungsrelevant, FFH/Anhang IV = Anhang der Flora Fauna Habitat
Richtlinie, RL = Rote Liste. Die Bewertung der Tierarten erfolgt gemaf Fachinformationssystem
Geschitzte Arten in NRW des Landesamtes flr Natur, Umwelt- und Verbraucherschutz NRW.

Séugetiere
Art Status planungs- FFH/Anhang RL
relevant v
Zwergfledermaus Regelmaliger + Streng ungefahrdet
Nahrungsgast geschutzt

Die Zwergfledermaus kommt im Plangebiet lediglich als regelmaRiger Nahrungsgast vor. Dabei
wurden vor allem der Innenhof sowie die Stralten Eigelstein und Am Salzmagazin genutzt bzw.
Uberflogen. Auf dem nérdlich angrenzenden Grundstlick, in ca. 130 m Entfernung, befindet sich
jedoch eine Wochenstube der Zwergfledermaus. Hier wurden teils regelmafig bis zu 5
Individuen morgens vor einem Backsteingebaude simultan schwarmend beobachtet.

Fir das Messtischblatt 5007 (KoéIn) wird nach LANUV (2016) auch die Fledermausart GrofRes
Mausohr gelistet. Nachweise der Art gelangen wahrend der Ein- und Ausflugskontrollen nicht.
Die gebaudebewohnende Art Zweifarbfledermaus wurde nicht nachgewiesen, ein Vorkommen
wahrend der Migrationszeit ist jedoch denkbar.

Die vier Brutvogelkartierungen ergaben keinen Nachweis von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von planungsrelevanten Vogelarten. Es wurden auch keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten
weiterer Vogelarten nachgewiesen, die Gebaude nutzen (z.B. Haussperling, Mauersegler, Star).

Prognose (Plan/Nullvariante):

Der vorhabenbezogene B-Plan sieht die Inanspruchnahme des Plangebietes vor, wodurch es
zum Ruckbau von Gebauden kommen wird. Von der festgestellten planungsrelevanten Art
(Zwergfledermaus) wurde ein Vorkommen (Quartiere) in oder an den Brauereigebauden nicht
nachgewiesen, die Art wurde lediglich als regelmaRiger Nahrungsgast festgestellt. Im Zuge der
Abbruchgenehmigung werden daher Malinahmen zur Erhaltung des glinstigen
Erhaltungszustandes der Art (Integration von kinstlichen Nisthilfen in den Neubau) umgesetzt.
Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich kein artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestand, es werden keine zusatzlichen Malhahmen zur Vermeidung von
artenschutzrelevanten Beeintrachtigungen notwendig.

Mit der Herstellung von Dachbegriinungen auf dem neuen Gebaudekomplex wird sowohl fir
Vogel als auch Insektenarten (thermophile Arten oder blutenbesuchende Insekten) sowie
indirekt fur Fledermause zusatzliches Nahrungshabitat geschaffen, sodass die Population der
Arten, die im Umfeld des Plangebietes nachgewiesen wurden z.B. durch Nahrungsangebot
gestarkt werden kdnnen.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ware ebenfalls von einem Abbruch
der Brauereigebaude und einer Neubebauung des Plangebietes auszugehen, so dass hier von
ahnlichen Auswirkungen auf die Fauna auszugehen ist.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen:

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Untersuchung fiir den Abriss wurden geeignete MaRhahmen
festgelegt und umgesetzt, um artenschutzrelevante Beeintrachtigungen und ein Auslosen von
Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern.

Durch die Aufstellung und Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden keine
zusatzlichen MalRnahmen zur Vermeidung von artenschutzrelevanten Beeintrachtigungen und
um ein Auslésen von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern
notwendig.

Bewertung:
Das Artenschutzgutachten weist nach, dass durch die Inhalte die der vorhabenbezogene

Bebauungsplan festlegt keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelést werden. Fir
den Abriss werden zur Starkung der Populationen, die im Umfeld des Bebauungsplanes
festgestellt wurden, MaRnahmen zur Minderung- und Vermeidung von Auswirkungen sowie eine
Zeitenregelung flir den Abriss festgelegt, um dem Auslésen eines Verbotstatbestandes
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entgegenzuwirken. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wirken die festgesetzten

Pflanzflachen als auch die Dachbegriinung als Nahrungsangebot und potentieller Lebensraum.

7.5.2 Landschaft/Ortsbild

(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG

Bestana:

Das Plangebiet wird heute durch die Gebdude und Anlagen der Brauerei charakterisiert.
Aufgrund der intensiven Nutzung des Grundstlckes als Brauereistandort sind keine Grunflachen
im Plangebiet vorhanden. Das Grundstiick wird stark durch die unmittelbar an das Grundstiick
angrenzende Trasse der Deutschen Bahn gepragt. Die mehrgleisige Trasse verlauft auf
Stahlbetonstitzen und begrenzt stadtebaulich die Blockrandbebauung als dominierende
Diagonale nach Sudwesten hin.

Das Umfeld des Plangebietes wird durch eine dichte Bebauung mit einer Mischnutzung aus
Wohnen und Gewerbe charakterisiert. Die Stral3e Eigelstein ist durch eine vier- bis
finfgeschossige Strallenrandbebauung gepragt, in den Erdgeschossen befinden sich zumeist
Ladenlokale.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Das stadtebauliche Konzept sieht sowohl an der Stralte Eigelstein als auch zur Stral’e Am
Salzmagazin einen Anschluss an die vorhandene Blockrandbebauung vor. Hierdurch entsteht
ein Gebauderiegel in der Mitte des Grundstlickes sowie zwei Hofflachen nérdlich und sidlich
des Gebauderiegels. Die Hofflachen sowie die Flachdacher der Neubauten erhalten eine
Dachbegriinung. Innerhalb des Plangebietes wird die Pflanzung von sechs Einzelbdumen
festgesetzt. Fir die Anwohner/innen ergibt sich somit zukinftig eine Auflockerung gegeniber
der bisher vollversiegelten Gewerbeflache.

An der Stralie Eigelstein ist eine geschlossene 6-geschossige Blockbebauung geplant, bei der
die beiden obersten Geschosse zuruckgesetzt sind. Das innerstadtisch geschlossene, dicht
bebaute und versiegelte Erscheinungsbild bleibt dabei an der Strale Eigelstein durch die
Planung nahezu unverandert. Der Gebauderiegel ist mit einer Gesamtgebaudehohe von
maximal 72,2 m Gber NHN und einer Traufhéhe von maximal 66,0 m Gber NHN geplant, was
einer Gesamthdhe von 19,9 m und einer Traufkante von 13,7 m Uber der Stral3e Eigelstein
entspricht. Das Gebaude ist entsprechend den Abstandsflachen, welche das Pendant auf der
gegenuberliegenden StralRenseite (Neubau Hotel) in Anspruch nimmt, zurtickgestaffelt. Damit
entspricht die Wandhdhe den Vorgaben des Hohenkonzeptes der Stadt Koéin.

An der Stral’e Am Salzmagazin sieht die neue stadtebauliche Planung statt des maximal 3-
geschossigen Brauereigebaudes ein siebengeschossiges Wohngebaude mit Flachdach vor. Die
Stralienfront verliert damit ihren bisherigen gewerblichen Charakter. Das Wohnhaus stellt die
Errichtung eines Hochpunktes und eine damit verbundene stadtebauliche Verdichtung zur
Bahntrasse dar. Am Salzmagazin soll ein stadtebaulich vertraglicher Héhentbergang von der
Neubebauung (Wohngebaude) zur Bestandsbebauung durch eine differenzierte
Baukorperausbildung des Neubaus und der geplanten Aufstockung des Nachbargebaudes
geschaffen werden.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) wiirde die Fassade zur Stralte
Eigelstein ebenfalls geschlossen bleiben und das bestehende Stral3enbild nicht verandert
werden. Die maximal zuldssigen Geschossigkeiten variieren im gultigen Bebauungsplan von
einem Vollgeschoss im Innenbereich Uber drei an der Stralle Am Salzmagazin und vier zur
Bahntrasse bis zu funf Vollgeschossen an der Stralde Eigelstein. Die Gebaudehdhen waren
somit niedriger als bei Umsetzung der Planvariante.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

Fir die geplanten Hotel- und Wohngebaude werden Stellplatze benétigt. Der Gebaudekomplex
erhalt eine Tiefgarage, in denen der ruhende Verkehr untergebracht wird. Somit bleiben die
oberirdischen Grundstlicksflachen frei nutzbar fiir eine private Freiflachengestaltung und
Begriinung.
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In Anlehnung an die Werbesatzung 12 der Stadt Kéln werden fiir das Plangebiet
Gestaltungsfestsetzungen getroffen, die die Zulassigkeit von Werbung im Plangebiet regeln.

Bewertung:
Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird sich gegeniber dem Ist-Zustand verandern. Die

Fassade zur Stral3e Eigelstein behalt ihre geschlossene Blockbebauung bei, die Gebaudehdhe
und -gestalt erfahrt jedoch eine Veranderung. An der Stral’e ,Am Salzmagazin‘ wird zukunftig
ein siebengeschossiges Wohngebaude das Erscheinungsbild pragen.

Die Hofflachen sowie die Flachdacher der Neubauten erhalten eine Begriinung bzw.
Dachbegriinung, was zur sichtbaren Auflockerung der dicht bebauten innerstadtischen Lage
beitragt.

7.5.3 Wasser
(§ 1 Absatz 6 Nr.7 Buchstabe a BauGB)

Grundwasser
Ziele des Umweltschutzes: WHG, LWG NRW, ggf. Wasserschutzzonen-Verordnung

Bestand:

Das Plangebiet liegt im Poren-Grundwasserleiter des Rheingrabens. Die hydrogeologischen
Verhaltnisse werden im Untersuchungsgebiet stark durch den Rhein beeinflusst. Die
Grundwasseroberflache des obersten Grundwasserstockwerkes unterliegt Schwankungen von
mehreren Metern. Als Uberregionale Grundwasserfliel3richtung ist eine norddstlich gerichtete
Grundwasserstromung ausgebildet. Im Hochwasserfall kann sich die GrundwasserflieRrichtung
umkehren. Der langjahrige mittlere Grundwasserspiegel des obersten freien Grundwasserleiters
liegt im Plangebiet bei ca. 38 m u. NN und weist damit einen Flurabstand von ca. 11 m auf.

Die Privatbrauerei betrieb innerhalb des Plangebietes 3 Brunnenanlagen zur
Grundwasserforderung. Das Grundwasser wurde durch den Betrieb zu Brauzwecken
entnommen und wird dementsprechend regelmaflig gemal Trinkwasserverordnung kontrolliert.
Auf Grund der vollstandigen Flachenversiegelung im Plangebiet kann kein Regenwasser
versickern und somit zur Grundwasserneubildung beitragen.

Die Bodenuntersuchungen im Plangebiet (Boden-/Altlastenuntersuchung Mull & Partner Januar
2013) haben ergeben, dass lokale geringfligige Verunreinigungen des Bodens mit PAK
vorliegen. Hinweise auf eine Grundwassergefahrdung ist von den nachgewiesenen PAK in
Zusammenschau der vorgefundenen Standortrahmenbedingungen (annahernd komplette
Versiegelung des Grundstlicks, sehr geringe Gehalte an Naphtalin, unauffallige Gehalte der
unterlagernden Bodenproben, gro3er Grundwasserflurabstand) aus gutachterlicher Sicht nicht
abzuleiten.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine Versiegelung von 100 % der
Plangebietsflache vor. Die Grundwasserneubildung Uber versickerndes Niederschlagswasser ist
somit auch zukunftig nicht moglich.

Die geplante Tiefgarage liegt nicht innerhalb des Grundwasserkorpers. Die vorhandenen
Brunnen werden im Zuge der Planumsetzung beim Abbruch stiligelegt.

Gemal § 44 Abs. 1 LWG NRW besteht keine Versickerungspflicht auf dem Grundstick. Durch
die geplante nahezu vollstandige Versiegelung des Grundstickes ist eine Versickerung auch
nicht moglich.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ware eine Versiegelung von 90 %
des Plangebietes zulassig. Um eine Grundwasserneubildung zu erméglichen, missten jedoch
samtliche Bodenplatten der Kellergeschosse entfernt werden.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

Die Gefahrdung des Grundwassers durch die Auswaschung von im Boden befindlichen
Schadstoffen wird durch die planungsbedingte Flachenversiegelung und die Entnahme von
belastetem Bodenmaterial gemindert. Der Verbleib von Auffillungsbereichen/belasteten
Bodenbereichen im Bereich des Planungsvorhabens ist gemaf der Abbruchgenehmigung in
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geeigneter Form zu dokumentieren. Im Bereich des Hausgartens kann auf einer geringen
Flache (ca.150m?) eine Versickerung Uber belebte Bodenschichten erreicht werden.

Bewertung:
Durch die vorgesehene Planung werden nahezu 100% des Plangebietes versiegelt. Grolie

Mengen belasteten Bodenmaterials werden im Zuge der BaumalRnahmen enthommen,
ausgetauscht und deponiert. GemafR der Abbruchgenehmigung ist durch einen Fachgutachter
nachzuweisen, dass von verbleibenden Aufflillungsbereichen/belasteten Bodenbereichen keine
Gefahr oder Beeintrachtigung fur die Grundstiicksnutzer oder die Umwelt ausgeht.

Abwasser
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe e BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: LWG NRW, WHG, WasserschutzzonenVO

Bestana:

Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Brauereigebaude sowie der
befestigen Strallen-/ Platzflachen werden in die Kanalisation abgefiihrt und stehen dem
Wasserkreislauf nicht mehr zur Verflgung. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Klaranlage
Stammheim und entwassert im Mischverfahren.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Flr das Plangebiet besteht keine Versickerungspflicht geman § 44 LWG, weil das Grundstick
heute bereits bebaut und an die Kanalisation angeschlossen ist. Eine direkte Versickerung des
unbelasteten Niederschlagswassers im Plangebiet ist aufgrund der geplanten Bebauung und
grof¥flachigen Unterbauung mit einer Tiefgarage nicht moglich.

Das Niederschlagswasser der Blockbebauung im Plangebiet wird durch den Aufbau von
Dachbegriinungen in einer Bodensubstratmachtigkeit von bis zu 12 cm zuzlglich
Drainageschicht auf den geplanten Flachdachern zuriickgehalten und verzdgert reduziert
abgegeben. Der verbleibende Wasserlberschuss wird in die Kanalisation abgefiihrt. Ahnlich
wird es sich mit den geplanten Vegetationsflachen (Grinflachen Gber TG) im Innenhof verhalten.
Das Schmutz-/ Brauchwasser aus der Nutzung der neuen Bebauung im gesamten Plangebiet
wird der Mischwasserkanalisation der umliegenden Strallen zugefihrt.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ware ebenfalls von einer Einleitung
des Schmutz-, Brauch- und Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation der
umliegenden StralRen auszugehen.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen:

Das anfallende Niederschlagswasser wird durch Malinahmen, wie die Anlage von
Dachbegriinungen sowie die Begriinung von Teilen der Tiefgarage im Innenhof zurlickgehalten,
gespeichert und der Vegetation zur Verfligung gestellt.

Bewertung:
Die heutige Situation zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers wird sich kunftig

nicht verschlechtern, da der Grad der Versiegelung im Plangebiet nahezu gleich bleibt. Der
Anteil an Vegetationsflache vergréRert sich durch die geplante Begrinung der Flachdacher und
der Tiefgarage, so dass Niederschlagswasser zuruckgehalten, gespeichert und der Vegetation
zur Verfligung gestellt werden kann. Uberschiissiges Wasser von den begriinten Dachflachen
wird reduziert und gedrosselt in den Kanal abgefiihrt. Das Schmutz-/ Brauchwasser aus der
Nutzung der neuen Bebauung wird der Mischwasserkanalisation der umliegenden Stral3en
zugeflhrt.

75.4 Klima und Luft
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB)
Klima, Kaltluft/Ventilation
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB)
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Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Vermeidung der Ausdehnung bioklimatisch belasteter
Gebiete, Umgang mit Klimawandelfolgen

Bestana:

In der Klimafunktionskarte der Stadt Koln ist das Plangebiet als "Stadtklimatop Klasse 111"
dargestellt. Durch dichte und hohe innerstadtische Bebauung mit sehr geringen Grunanteilen
entsteht eine Belastung, die zu einer starken Veranderung aller Klimaelemente flihrt. Dies kann
Windfeldstérungen, intensive Warmeinseln, problematischen Luftaustausch und zeitweise hohe
Schadstoffbelastungen verursachen. Das Areal ist hoch bis sehr hoch klimatisch vorbelastet. Im
Rahmen der zu erwartenden Klimawandelfolgen wird sich die lokale Uberhitzung verstérken. Die
Planungshinweiskarte zur zukiinftigen Warmebelastung (Periode 2021 bis 2050) der Stadt KoIn
stellt das Plangebiet als hoch belastete Siedlungsflache (Klasse 2) dar. Die Flachen der

Klasse 2 stellen ein stadtklimatisches Belastungsgebiet dar, das gekennzeichnet ist durch eine
starke Veranderung aller Klimaelemente gegenltber dem Freiland, einer potenziell hohen
Luftschadstoffbelastung und dem Warmeinseleffekt. Hier sollten durch Begrinungsmafnahmen
Minderungseffekte erzielt werden (siehe LANUV-Fachbericht 50 — Abschlussbericht
Klimawandelgerechte Metropole Kaélin).

Die Hauptwindrichtung fiir das Stadtgebiet und somit auch das Plangebiet ist Sidost. Die
mittlere Windgeschwindigkeit im langjahrigen Mittel betragt 3,4 m/s. Auf Grund der vorhandenen
vollstandigen Flachenversiegelung weist das Plangebiet keine klimatisch positiv wirksamen
Strukturen auf.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Mit Umsetzung der neuen stadtebaulichen Planung wird nahezu das gesamte Plangebiet bebaut
und das Bauvolumen sowie die Bauhdhe vergréfert. Der Anteil an befestigter, Uberbauter
Flache liegt auch zukinftig bei nahezu 100%. Der ruhende Verkehr der kinftigen
Gebaudenutzer wird vollstandig unterirdisch in Form einer Tiefgarage unterhalb der Bebauung
untergebracht. Eine Begriinung des Plangebietes findet in Form von Innenhofbegriinung,
Begriinung auf der Tiefgarage und Begriinung der Flachdacher statt.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ware ebenfalls von einer
grol¥flachigen Versiegelung (bis zu 90%) und einer vollstandigen Bebauung des Plangebietes
auszugehen.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:
Die Festsetzung einer Dachbegriinung (inkl. der Pflanzung von Einzelbdumen) schafft
Grunflachen im Plangebiet. Hiermit kann ein Teil der klimatischen Auswirkungen innerhalb des
Plangebietes gemindert werden. Es wurden folgende in dem Projekt "Klimawandelgerechte
Metropole KoIn" (2013) formulierten Planungsempfehlungen zum Klimaschutz bertcksichtigt:
Verringerung der Uberhitzung in den hochverdichteten Siedlungsbereichen bei Neubau und
Altbausanierung durch:

Dachbegrinung und Verschattung von Fassaden durch Balkone, Dach- und

Mauervorspringe und Begrunung

Baumpflanzungen

Bewertung:
Der klimatische Ist-Zustand wird mit der Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung nicht

verschlechtert. Der Anteil an vegetationsbestandenen Flachen erhdht sich durch die
vorgesehene Planung. Durch die Anlage von Dachbegrinungen werden Niederschlagswasser
zurtickgehalten und reduziert abgegeben. Damit wird Verdunstungskalte erzeugt, die zur
Minderung der klimatischen Belastung durch die innerstadtische Verdichtung im Plangebiet
beitragt. Weitere verbessernde MalRnahmen, wie die Begriinung von Mauern, sind ebenfalls
vorgesehen.

Luftschadstoffe — Emissionen
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 39. BImSchV, TA Luft, Abstandserlass NW
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Bestand:

Dem Plangebiet sind zum Zeitpunkt des Brauereibetriebes Emissionen durch den Kfz-Verkehr
auf umgebenden Stralten (z.B. Am Salzmagazin, Eintrachtstralle, Turiner Stralle), zuzuordnen,
die aus der Verkehrserzeugung des Plangebietes (Mitarbeiterverkehr, Zulieferverkehr,
resultieren.

Aus dem Verkehrsgutachten (Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH 2017) kann ein Ziel- und
Quellverkehrsaufkommen von 112 KFZ/24h entnommen werden, der sich auf die umliegenden
Stralien verteilt, sodass das Emissionsniveau durch die Brauereinutzung, aber auch bezogen
auf das Gesamtverkehrsaufkommen, als gering einzustufen ist. Am Salzmagazin besteht ein
durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen von 1.300 KFZ/24h und am Eigelstein von
1.850 KFZ/24h.

Weiterhin liegen der Brauereibetrieb und der Hausbrand aus der umliegenden Bebauung als
Emissionsquelle vor. Insgesamt ist das Umfeld des Plangebietes als immissionsvorbelastet
durch verkehrsbedingte Emissionen einzustufen.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden zuklinftig Kfz-Verkehr
und Hausbrand als Emissionsquellen im Plangebiet vorliegen.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen an den zu untersuchenden Verkehrsknotenpunkten ist
mit maximal rund 20 zusatzlichen Kfz-Fahrten/h (verteilt auf mehrere Verkehrsstrome) in der
Spitzenstunde gering und liegt im Bereich taglicher Schwankungsbreiten. Das
Verkehrsaufkommen auf dem dem Untersuchungsgebiet nachstgelegenen Streckenabschnitt
"Am Salzmagazin" (sudlich Eintrachtstralle, nérdlich Untersuchungsgebiet) nimmt dadurch um
ca. 270 Kfz/24h (von ca. 1.300 auf ca. 1.570 Kfz/24h) gegenliber dem Bestand zu. Auf dem
Streckenabschnitt "Turiner Strafe" (stdlich Machabaerstralle) erhdht sich der Verkehr von
25.720 auf 25.830 Kfz/24h um ca. 110 Kfz/24h. Die Ansiedlung emittierender Betriebe im
Plangebiet wird durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ausgeschlossen.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) wiirde voraussichtlich ebenfalls
eine Veranderung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet gegeniber der ehemaligen
Brauereinutzung bedeuten. Es ware ein dhnliches Verkehrsaufkommen wie im Planfall zu
erwarten.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

Zur Férderung einer klima-, umwelt- und sozialvertraglichen Nahmobilitat werden
Fahrradabstellplatze an verschiedenen Stellen vorgesehen. Die Fahrradstellplatze fur die
Wohnungen werden im Keller des Wohngebaudes nachgewiesen. Die Fahrradstellplatze fur das
Hotel werden auf dem Grundstlick oder in der Tiefgarage nachgewiesen.

Bewertung:
Die Belastung durch die Emissionen (Verkehr und Hausbrand) im und um das Plangebiet

werden sich mit Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erhéhen. Die
geringfligigen Mehrbelastungen durch den Verkehr entstehen durch ca. 514 zusatzliche Kfz-
Fahrten pro Werktag im Vergleich zum Zustand mit Brauereinutzung. Dafur entfallen die
Emissionen des Brauereibetriebes.

Luftschadstoffe — Immissionen sowie Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden
Beschliissen der Europdischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
tiberschritten werden

(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a und h BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 39. BImSchV, Zielwerte des LAI, TA Luft

Bestana:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wirkungsbereiches des Luftreinhalteplans der Stadt KéIn und
somit innerhalb der Umweltzone. Die Zone darf seit dem 01.07.2014 nur von Fahrzeugen mit
geringem Feinstaubausstold (grine Plakette) befahren werden.
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Die LuftgUteuntersuchung aus 2001 — 2003 (Flechtenkartierung) weist fiir das Plangebiet eine
mittlere Luftglte aus. Entsprechend ist das Plangebiet fir eine Wohnnutzung geeignet.
Immissionssenkende MalRnahmen, wie der Erhalt und die Erganzung von Begriinung fir die
Luftqualitat, sollten gemal der Luftgiteuntersuchung vorgesehen werden.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine "Stellungnahme zur Immissionssituation fur
verkehrsbedingte Luftschadstoffe gemaf 39. BImSchV im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Eigelstein 41 in KéIn-Altstadt-Nord" unter besonderer Beriicksichtigung des
Schienenverkehrs" (iMA cologne GmbH Februar 2017) erstellt. Die urbane
Hintergrundbelastung fur KéIn wird aus Messdaten des LANUV NRW abgeleitet. Zusatzlich
wurde die Immissionssituation im Bereich von Fassaden der Stral3e Eigelstein Uber
Ausbreitungsberechnungen einer analogen Strale in Kéln mit ahnlicher Ausrichtung, Breite und
Stralenrandbebauung abgeschatzt. Hierbei wurde, da keine mikroskalische Simulation
durchgefuhrt wurde, nicht explizit zwischen dem Planungsnullfall und dem Planfall
unterschieden, sodass die im Folgenden angegebenen Werte fiir den Planfall entwickelt
wurden.

Die Schadstoffbelastung an einem Ort ergibt sich aus der Uberlagerung der
Hintergrundbelastung (Beitrag weit entfernter Emittenten (Industrie, Gewerbe, Hausbrand,
weiter entfernte Stral3en)) und der Zusatzbelastung (lokale Quellen im Untersuchungsgebiet).
Als lokale Quellen werden der Schienenverkehr der Deutschen Bahn und der StralRenverkehr
auf der StralRe Eigelstein betrachtet. Insgesamt erhalt man als obere Schranke fiir die
Jahresmittel-Gesamt-Immissionen an Fassaden im Bereich des Plangebietes (einschliellich der
StralRe Eigelstein) maximal (konservativer Ansatz):

Max. Gesamt-Immission an Fassaden fur NO,: 37 ug/m3

Max. Gesamt-Immission an Fassaden fir PM10: 27 yg/m?

Somit sind die Jahresmittel-Grenzwerte der 39. BImSchV von jeweils 40 pg/m? fur NO2 und
PM10 an allen Fassaden im Bereich des Plangebietes einschlie3lich der Stral3e Eigelstein
eingehalten. Aus den maximalen Gesamtbelastungen kann man schlief3en, dass auch die
Grenzwerte der Kurzzeitwerte fur NO, und PM10 im Bereich des Plangebietes einschliel3lich der
Fassaden der Stralle Eigelstein und entlang der Bahntrasse sicher eingehalten werden.

Prognose (Plan / Nullvariante):

Im Zuge der Planumsetzung ist im Umfeld des Plangebietes mit einem gering erhdhten
Verkehrsaufkommen zu rechnen. In der StralRe Am Salzmagazin erhdht sich der DTV Wert
(durchschnittlicher taglicher Verkehr) um 270 bis 2025 und in der Stral3e Eigelstein um 180 DTV
(Verkehrsgutachten Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH 2017). Die konservative
Abschatzung Luftschadstoffkonzentration fur den Planfall hat ergeben, dass mindestens ab
2016 davon ausgegangen werden kann, dass die Jahresmittel-Grenzwerte der 39. BImSchV
von jeweils 40 pg/m?3 fir NO2 und PM10 an allen Fassaden im Bereich des Plangebietes
eingehalten werden.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ware ein ahnliches
Verkehrsaufkommen wie im Planfall zu erwarten, so dass die Jahresmittel-Grenzwerte der
39. BImSchV von jeweils 40 yg/m? fir NO2 und PM10 an allen Fassaden im Bereich des
Plangebietes voraussichtlich ebenfalls eingehalten werden kénnten.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen:

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Mal3nahmen des Luftreinhalteplans im
Umfeld des Plangebietes grundsatzlich zu einer langfristigen Verbesserung der Luftqualitat im
Plangebiet beitragen wird. Daruber hinaus ist zu erwarten, dass stetige Verbesserungen der
Motorentechnik und Anpassung der realen Emissionen an die theoretischen Daten der
Emissionsdatenbank HBEFA 3.2 des Umweltbundesamtes mittelfristig zu einer Abnahme der
spezifischen Emissionen der Kraftfahrzeuge fihren werden.

Bewertung:
Die Grenzwerte der 39. BImSchV flr die Luftschadstoffe NO, und PM10 werden innerhalb des

Plangebietes und seiner Umgebung sicher eingehalten. Auf Grund der Umsetzung des
Bebauungsplanes sind keine erheblichen verkehrs- oder nutzungsbedingten
Verschlechterungen der Luftqualitat zu erwarten. Die Umsetzung der Planung steht nicht im
Widerspruch zu den Zielen des Luftreinhalteplans Koln.
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Erneuerbare Energien/Energieeffizienz/Belichtung

(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe f BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: Gesetz fir den Vorrang Erneuerbarer Energien (EEG,2016);
EnergieeinsparVO 10/2015, Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses Koéln aus 6/2000 zur
solarenergetischen Optimierung, DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen) anzuwenden.

Bestana:

Es handelt sich um ein Altgebdude, das als Brauerei genutzt wurde und abgerissen werden soll.
Uber die Nutzung von erneuerbaren Energien ist nichts bekannt.

Fir das Plangebiet wurde eine Verschattungsanalyse (IMA cologne GmbH 2017) erstellt, welche
als eine Bewertungsgrundlage fir gesunde Wohnverhaltnisse dient. Als Orientierungshilfe wurde
die DIN 5034-1 herangezogen. Eine Wohnung gilt danach als ausreichend besonnt, wenn in ihr
mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt ist. Die mogliche Besonnungsdauer soll
mindestens 4 Stunden im Marz (Tag- und Nachtgleiche, 20./21. Marz) und 1 Stunde im Januar
(17. Januar) in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung betragen.

Das Plangebiet ist derzeit durch ein Brauereigebdude gebaut. Fur eine gewerbliche Nutzung ist
die DIN 5034-1 nicht anzuwenden.

Gegenuber den Bestandsgebauden in der Umgebung verursacht die derzeitige Bebauung eine
Verschattung, sodass das 4 h-Kriterium fur die Tag- und Nachtgleiche und das 1h-Kriterium fir
den 17. Januar bereichsweise nicht erfillt wird. Die Nordwest-Fassaden der Umgebungs-
Bebauung liegen teilweise deutlich unterhalb der beiden DIN-Kriterien.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Die neu zu errichtenden Gebaude werden nach dem aktuellen Energiestandard gem.
Energieeinsparverordnung (EnEV2014) errichtet. Eine Nutzung von Solarenergie ist nicht
vorgesehen. Weitere Optimierungen durch intelligente energieeinsparende Gebaudetechnik fir
das Vorhaben sind nicht vorgesehen.

Die vorgesehene Planung verursacht weitere Unterschreitungen der Besonnungsdauer an
Bestandsfassaden der Umgebung. Betroffen sind die Gebaude Eigelstein 45-61 (Westfassade),
Am Salzmagazin 60-62 (Ostfassade) und Eintrachtstralle 25 (Stidwestfassade). Diese
Fassaden sind teilweise derart betroffen, dass im Bestand punktuell das jeweilige DIN-Kriterium
eingehalten und im Planfall unterschritten wird. Unterhalb des Geschosses S00 (1h-Kriterium
zum Stichtag 17. Januar) beziehungsweise G01 (4h-Kriterium Tag- und Nachtgleiche) und ab
GO04 gibt es keine Auswirkungen der Planbebauung auf Fassaden der Bestandsbebauung in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes derart, dass eines der beiden DIN-Kriterien im
Bestand punktuell eingehalten und im Planfall unterschritten ware.

Eine Zunahme der Besonnungsdauer von 0,5-1,5h/d kann nur an der Westfassade des
Gebaudes Eigelstein 45 im GO3 fur den 17. Januar festgestellt werden.

Innerhalb der Planbebauung werden die DIN-Kriterien bis in das Geschoss G05, besonders an
den nach Norden ausgerichteten Fassadenabschnitten, nicht eingehalten. Die potenzielle
Besonnungsdauer liegt hier teilweise bei 0,0 h/Tag. Fur die Ostfassaden des Plangebdudes
werden ebenfalls teilweise bis in das Geschoss G05 die DIN-Kriterien nicht voll erfillt. Eine
Ausnahme stellt die Hotelfassade zur Stralle Eigelstein dar, hier wird das 4h-Kriterium zur Tag-
und Nachtgleiche ab dem Geschoss G02 eingehalten, das 1h-Kriterium zum Stichtag 17. Januar
wird in allen Geschossen eingehalten. Die Westfassaden des Plangebaudes werden ab dem
Geschoss G01 Uberwiegend ausreichend besonnt. Eine Ausnahme stellt die westliche
Hotelfassade, die zum nérdlichen Innenhof zeigt, dar. Hier werden die Besonnungskriterien auf
allen Geschossen (G00-G03) nicht eingehalten. Die Sldfassaden des Plangebaudes werden
Uber alle Geschosse ausreichend besonnt.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) kénnten die DIN-Kriterien in den
unteren Geschossen, sowie an den Nord- und Ostfassaden im Plangebiet ebenfalls
Uberwiegend nicht eingehalten werden.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:
Durch die Festsetzung von durchgesteckten Grundrissen ist fur jede Wohnung im Gebaude ein
solarenergetischer Gewinn garantiert.
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Weitere Malnahmen zur Energieeinsparung (intelligente Haustechnick, Nutzung erneuerbarer
Energien 0.4.) sind nach heutigem Kenntnisstand nicht vorgesehen.

Bewertung:
Es kommt zu einer Einschrankung der Belichtung nach den Kriterien der DIN 5034-1 sowie einer

Minderung der solarenergetischen Gewinne an einigen Bestandsgebauden im Umfeld durch die
bauliche H6he und Anordnung der geplanten Gebaude. Fur die nach Siden und nach Westen
ausgerichteten Planfassaden ergibt sich ab G01 tUberwiegend eine Besonnung geman DIN
5034, die auf energetische Gewinne schlie3en lassen. An den Nord- und Ostfassaden liegt
diese Uberwiegend nicht vor.

7.5.5 Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe ¢ BauGB)

Darstellungen von sonstige Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes

(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe g BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: Luftreinhalteplan

Um die Luftbelastung mit Stickstoffdioxid dauerhaft zu senken und damit den Grenzwert
einhalten zu kénnen hat die Bezirksregierung Koln einen Luftreinhalteplan fir Koln erstellt, der
seit 31. Oktober 2006 in Kraft ist und deren 1. Fortschreibung seit 01.04.2012 gultig ist. In
diesem Plan werden Malinahmen beschrieben, die zu einer Reduzierung der Luftschadstoffe
fihren sollen.

Larm
Ziele des Umweltschutzes: DIN 4109, DIN 18005, BImSchG, 16. BImSchV, TA Larm,
Freizeitlarmerlass, 18. BImSchV, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse)

Far die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 674613/02 "Eigelstein 41" wurde eine
schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und — immissionen (Schalltechnische
Untersuchung ADU cologne 2017) durchgeflihrt. Die Untersuchung berticksichtigt den Stralen-,
Flug- und Schienenverkehr sowie den Gewerbelarm/Nachbarschaftslarm.

Orientierungswerte, Inmissionsgrenzwerte, Inmissionsrichtwerte:

Grundlage fur die Beurteilung von Schallimmissionen im Stadtebau ist die DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau Teil 1). Die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte ist
anzustreben. Die Orientierungswerte beziehen sich auf 16 Stunden am Tag (06:00-22:00 Uhr)
und 8 Stunden in der Nacht (22:00-06.00 Uhr). Es wird durch den Bebauungsplan die
Umsetzung eines gemischten Quartieres mit Wohnen und Hotel vorbereitet.

Tabelle 3: Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt1)

Gebietsausweisung Orientierungswerte in dB [A]

StralRen- / Industrie / Gewerbe,

Schienenverkehr | Freizeitlarm

Tag Nacht | Tag Nacht
Mischgebiete, Dorfgebiete 60 50 60 45
Besonderes Wohngebiet 60 45 60 40

Die Beurteilung von gewerblichem Larm aus der Nachbarschaft, der auf das Plangebiet einwirkt
sowie gewerblichem Larm, der im Plangebiet erzeugt und auf die Nachbarschaft wirkt, wird in
der TA Larm geregelt. Die Beurteilungspegel beziehen sich auf 16 Stunden am Tag (06:00-22:00
Uhr) und auf die lauteste der 8 Nachtstunden (22:00-06.00 Uhr).
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Tabelle 4: Immissionsrichtwerte der TA-Larm

Gebietsausweisung Immissionsrichtwerte in dB[A]
Tag Nacht

Dorfgebiete, Kerngebiete, Mischgebiete 60 45

Allgemeines Wohngebiet, Kleinsiedlungsgebiete 55 40

Fur "Besondere Wohngebiete" sieht die TA Larm keine Richtwerte vor, da die Besonderheit nicht
in allen Fallen mit einer wohldefinierten Immissionsempfindlichkeit fiir die Tag- bzw. Nachtzeit
verbunden werden kann. Fir die meisten Falle, wie auch den vorliegenden Fall, flhrt ein
Nebeneinander von Wohnen mit tags nicht wesentlich stérendem und nachts nicht stérenden
Gewerbe zu folgenden Richtwertansatzen: Fir die Tagzeit Immissionsempfindlichkeit analog
einem Mischgebiet, d.h. Richtwert 60 dB(A) und fir die Nachtzeit Immissionsempfindlichkeit
analog einem allgemeinen Wohngebiet, d.h. Richtwert 40 dB(A).

Der im Plangebiet erzeugte Verkehr flhrt zu einer Erhéhung der Immissionen im Umfeld des
Plangebietes. Dieser wird als planbedingter Mehrverkehr ermittelt und beurteilt. Im vorliegenden
Fall werden die Larmwerte, ab denen eine Larmsanierung durchzuflihren ist,
(Larmsanierungswerte) fir Wohngebiete von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts deutlich
unterschritten. Unter dieser Voraussetzung ist die Erh6hung um bis zu 3 dB(A) als nicht
erheblich zu werten, da erst ab einem Pegel von 3 dB(A) eine Larmveranderung
wahrgenommen wird.

Die Larmeinwirkungen auf das Planvorhaben resultieren insbesondere aus dem
Schienenverkehr, aufgrund der unmittelbar am Plangebaude (Wohngebaude) sowie an dem
geplanten Hotel vorbeifiihrenden Bahntrasse der Deutschen Bahn. Die hier zu erwartenden
kritischen Larmpegel insbesondere in den héheren Geschossen sind ohne erhebliche
Schallschutzmaflinahmen und VermeidungsmafRnahmen fir eine Wohnnutzung nicht geeignet.

Die Larmeinwirkungen durch den Stra3enverkehr dominieren in den Straflenrdumen
insbesondere dort wo der Schienenverkehr aufgrund von Entfernung oder Abschirmung weniger
zum Tragen kommt.

Das Larmgutachten enthalt, obwohl die Beurteilung der Larmauswirkung in der Gesetzgebung
getrennt nach Verursacher vorgenommen wird, auch eine Darstellung des Gesamtlarm
(Schienenverkehr- und Strallenverkehrslarm). Aus dieser wird ersichtlich, dass die
dominierende Larmart auch in der Summenbildung den Ausschlag gibt.

Far die geplante Wohnbebauung werden in der schalltechnischen Untersuchung die durch
Emittenten (StralRenverkehrslarm, Schienenverkehrslarm, Fluglarm, Gewerbe- und

Nachbarschaftslarm) resultierenden Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" fur die aus larmschutztechnischer Sicht unglnstigste Geschosshdhe berechnet.

Bestana:

= StraBenverkehrslarm: Die Larmsituation im Plangebiet wird durch den Verkehr auf den
folgenden Stralden bestimmt: Eigelstein, Machabaerstralle und Eintrachtstralle. Weitere
Nebenstraen und weiter entfernt bzw. abgeschirmt liegende Hauptverkehrsstrallen
wurden bei der schalltechnischen Untersuchung ebenfalls berticksichtigt. Es besteht
bereits eine hohe Larmvorbelastung durch den 6ffentlichen StralRenverkehr. Da die
prognostizierte Verkehrsmengenveranderung auf den umliegenden Stralle zwischen +110
und +270 DTV-Wert (durchschnittlicher taglicher Verkehr) sehr gering ist und im Bereich
zwischen 5 und 10% Verkehrszunahme im Bereich taglicher verkehrsbedingter
Schwankungen liegt, ist die heutige Immissionsbelastung im Umfeld der MalRnahme mit
der Belastung der Prognose gleichzusetzen (siehe unten).

= Schienenverkehrslarm: Die Larmimmissionen aus dem offentlichen Schienenverkehr,
welche auf das Plangebiet einwirken, werden durch sechs parallel verlaufende
Bahnstrecken bestimmt. Die Schienenstrecken verlaufen unmittelbar sidwestlich des
Plangebietes. Es besteht bereits eine sehr hohe Larmvorbelastung durch den 6ffentlichen
Schienenverkehr, insbesondere vor den schienenzugewandten Fassaden, trotz einer
Larmschutzwand entlang der Schienenstrecke in diesem Bereich. Der Schienenverkehr
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erfahrt durch die Planung keine Veranderung, die Immissionsbelastung im Bestand ist
daher mit der Immissionsbelastung der Prognose gleichzusetzen (siehe unten).
Flugldrm: Laut dem Schallimmissionsplan Flugverkehr des Umwelt- und
Verbraucherschutzamtes der Stadt Kéln (Stand 2014) werden fir das Plangebiet folgende
Werte ermittelt:
MaRgeblicher Aulenlarmpegel zum Flugverkehr:

tags: <40dB(A)

nachts: < 35 dB(A)
Far die Berechnung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (1989) im Plangebiet werden
diese Werte zugrunde gelegt.
Gewerbelarm/Nachbarschaftslarm: Gewerbe bzw. Nachbarschaftslarm besteht durch die
Anlieferung bzw. die Haustechnik des nahen Verbrauchermarktes Penny und durch die
Nutzung der Stellplatze im Hof eines Nachbargrundstiickes. Die gewerbliche Nutzung
durch Ladenlokale auf der Stral3e Eigelstein ist fir die Gewerbelarmimmissionen im
Plangebiet nicht relevant, sodass ausschliefl3lich Gerauschquellen westlich des
Gebauderiegels Eigelstein beurteilt werden. Der Gewerbebetrieb in der Nachbarschaft
erfahrt durch die Planung keine Veranderung, die Immissionsbelastung im Bestand ist
daher mit der Immissionsbelastung der Prognose gleichzusetzen (siehe unten).

Prognose (Plan/Nullvariante):

Im Folgenden werden die Belastungen durch den Stralten-, Flug- und Schienenverkehr sowie
den Gewerbeldarm/Nachbarschaftslarm getrennt fir die geplanten Nutzungen Wohnen und Hotel
aufgefuhrt. Das Plangebiet wird als Mischgebiet im Sinne der BauNVO
immissionsschutzrechtlich beurteilt.

StralRenverkehrslarm:

DIN 18005 Beurteilung

Wohnen: An der Fassade zur Stral’e Am Salzmagazin sind maximale Beurteilungspegel
aus dem Stral3enverkehr von bis zu 60 dB(A) tags und bis zu 52 dB(A) nachts zu
erwarten. Damit werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Mischgebiete fur den
Tagzeitraum eingehalten und fir den Nachtzeitraum um 2 dB(A) tberschritten. Aufgrund
der Eigenabschirmung der Gebaude stellt sich die Ostfassade des Wohngebaudes
(Innenhof) sowohl tags als auch nachts ruhiger dar (tags bis zu 45 dB(A) und nachts bis
zu 40 dB(A)). Hier werden die Orientierungswerte eingehalten.

Hotel: Die Ergebnisse zeigen, dass die durch den Strallenverkehr héchstbelasteten
Fassaden im Plangebiet an der Stralle Eigelstein liegen und dort maximale
Beurteilungspegel aus dem Stralenverkehr von 63 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts zu
erwarten sind. Die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete werden fir den
Tag- und Nachtzeitraum damit um 3-4 dB(A) leicht tGberschritten. In den Innenhdéfen sind
die Fassaden des Hotelgebaudes deutlich weniger belastet, tags werden
Beurteilungspegel bis 45 dB(A) und nachts bis 35 dB(A) erreicht. Die Orientierungswerte
werden in den Innenhéfen somit eingehalten.
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Beurteilung planbedingter Mehrverkehr

Durch das geplante Bauvorhaben "Eigelstein 41" nimmt der 6ffentliche Stralenverkehr auf
der StralRe Am Salzmagazin und der EintrachtstralRe geringfligig zu (Am Salzmagazin:

270 Kfz/24 h, Eigelstein: 110 Kfz/24 h). Im Einzelnen ist nach Angaben der Dr. Brenner
Ingenieurgesellschaft mbH Koln (Verkehrsgutachten 2017) von folgender Zunahme des
offentlichen Strallenverkehrs (pessimaler Ansatz) auszugehen:

Tabelle 5: Erh6hung der Verkehrsbelastung durch das geplante Bauvorhaben

Streckenabschnitt Verkehrsbelastung DTV* in [KFZ/24]
Bestand Planfall Differenz
(mit
Brauereinutzung)
Eigelstein 1850 2030 180
Eintrachtstralde (1) 2280 2390 110

(Abschnitt zwischen Am
Salzmagazin und Eigelstein)

EintrachtstralRe (lI) 2200 2360 160
(Abschnitt zwischen DB-Trasse
und Am Salzmagazin)

Am Salzmagazin 1300 1570 270
*DTV=durchschnittlicher taglicher Verkehr gemittelt auf das Jahr gemaR (RLS90)

Durch die Zunahme des 6ffentlichen StralRenverkehrs auf den o. g. StralRen ist an den
angrenzenden Wohnhausern Eintrachtstrale 18-32, Am Salzmagazin 60-62 und
Eigelstein 30 mit einer Pegelerh6hung von maximal 0,5 dB(A) zu rechnen. Im Bestand
und Planfall bleiben die sog. Sanierungswerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts mit
Beurteilungspegeln von 59 dB(A) bis 65 dB(A) tags und 52 dB(A) bis 57 dB(A) nachts
sicher unterschritten. Unter dieser Voraussetzung ist eine Anderung der Beurteilungspegel
von weniger als 3 dB als nicht wesentlich einzustufen.

Schienenverkehrslarm:

DIN 18005 Beurteilung

Wohnen: Fir die Westfassade des Wohngebaudes an der Stralle Am Salzmagazin sind
im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss (bezogen auf das StralRenniveau Am Salzmaga-
zin) Beurteilungspegel nachts von unter 60 dB(A) und tags von unter 65 dB(A) zu
erwarten. Ab dem 2. Obergeschoss des Wohngebaudes (bezogen auf das Straldenniveau
Am Salzmagazin) werden an den der Bahntrasse zugewandten Fassaden der geplanten
Wohnbebauung Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) nachts und unter 80 dB(A) tags
prognostiziert, so dass hier besondere MaRnahmen fiir den Schallschutz vorzusehen sind.
Aufgrund der Eigenabschirmung der Gebaude stellt sich die Ostfassade des Wohngebau-
des (Innenhof) sowohl tags als auch nachts - tags und nachts gleiche Werte jeweils -
ruhiger dar (von bis zu 50 dB(A) in den unteren Geschossen bis zu 60 dB(A) in den
oberen Geschossen). Aber auch hier werden die Orientierungswerte der DIN 18005
nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.

Hotel: Die Ergebnisse zeigen, dass die hochstbelasteten Fassaden im Plangebiet an der
Sudwestfassade (Am Salzmagazin, Hotelnutzung) liegen und dort maximale Beurteilungs-
pegel aus dem Schienenverkehr von 76 tags dB(A) und nachts 73 dB(A) zu erwarten sind.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden damit tagsiber um bis zu 16 dB(A)
Uberschritten, nachts um bis zu 23 dB(A). An der Ostfassade des geplanten Hotels
werden durch den Schienenverkehr Werte der Beurteilungspegelklassen von tags und
nachts max. ca. 60 dB(A) verursacht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden damit
nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten, tagsuber werden die Orientierungswerte
eingehalten. An der Stidfassade werden durch den Schienenverkehr Werte der
Beurteilungspegelklassen von tags und nachts max. ca. 65 dB(A) verursacht. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur den Nachtzeitraum werden damit um bis zu
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15 dB(A) Uberschritten, die Orientierungswerte tagsiber werden um 5 dB(A) leicht
Uberschritten. Die Nordfassade des Hotels kann die Orientierungswerte der DIN 18005
tagsiiber einhalten, nachts kommt es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte von
bis zu 5 dB(A).

Flugldrm:
DIN 18005 Beurteilung

Die AuRenlarmpegel durch den Flugverkehr liegen unterhalb der Orientierungswerte fiir
das Plangebiet. Die Werte liegen nach Schallimmissionsplan Fluglarm Stadt Kéln bei
einem Beurteilungspegel 40 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts.

Gewerbelarm/Nachbarschaftslarm:

TA Ldrm — Einwirkungen von Gewerbeldrm auf das Plangebiet
Die relevanten Gewerbebetriebe sind unter dem Punkt Bestand
Gewerbelarm/Nachbarschaftslarm dargelegt worden.

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm von 60 dB(A) fur die Tag- und von 45 dB(A) fur die
Nachtzeit werden flr das Plangebiet (immissionsschutzrechtlich als Mischgebiet zu
betrachten) eingehalten. Fir den Tagzeitraum wurden maximale Beurteilungspegel von
bis zu 57 dB(A) ermittelt, fir den Nachtzeitraum lagen die ermittelten Beurteilungspegel
bei maximal 36 dB(A). Die Vorgaben der TA Larm fir seltene, kurzzeitige Gerauschspitzen
werden ebenfalls eingehalten.

TA Lérm - Auswirkungen durch das Planvorhaben

Durch die Umnutzung des Plangebietes ist die Ansiedlung eines Hotels und eines

Wohngebaudes mit einer Tiefgarage vorgesehen. Die durch die geplante Nutzung

verursachten Larmimmissionen werden durch die Nutzung der Tiefgarage, den

Hotelanlieferungsverkehr, die Haustechnischen Anlagen und die Aufiengastronomie des

Hotels bestimmt. Fir das angrenzende als "Besonderes Wohngebiet" im Bebauungsplan

festgesetzte Wohngebiet gelten fur die Tagzeit Immissionsempfindlichkeiten analog

einem Mischgebiet, d.h. Richtwert 60 dB(A) und fir die Nachtzeit

Immissionsempfindlichkeiten analog einem allgemeinen Wohngebiet, d.h. Richtwert

40 dB(A). Die Beurteilung und folgende Darstellung der Ergebnisse des Larmgutachtens

basieren auf Annahmen zum Betrieb, die im unter Punkt 6.2. Immissionsschutz Larm

dargestellt werden.

- Nutzung der Tiefgarage: Die Ergebnisse zeigen, dass an den betrachteten
Immissionsorten in der Nachbarschaft (Besonderes Wohngebiet) die
Immissionsrichtwerte der TA Larm [60 dB(A) tags/40 dB(A) nachts] durch die Nutzung
der Tiefgarage nicht Uberschritten werden. Fir den Tagzeitraum wurden an den
betrachteten Immissionsorten Beurteilungspegel von maximal 39 dB(A) prognostiziert,
fur den Nachtzeitraum liegen die erwarteten Beurteilungspegel bei bis zu 30 dB(A).
Die Vorgaben der TA Larm fir seltene, kurzzeitige Gerauschspitzen werden ebenfalls
eingehalten.

- Hotelanlieferungsverkehr: Die Anlieferzeiten sind zeitlich auf 6.30 Uhr bis 11.00 Uhr
und 14.00 Uhr bis 17.00 Uhr beschrankt. An den Fassaden der Plangebaude werden
durch den Hotelanlieferungsverkehr Beurteilungspegel von bis zu 53 dB(A)
prognostiziert. Gemalf schalltechnischer Untersuchung wird daher erwartet, dass in
der Nachbarschaft die Gerauschimmissionen tags innerhalb des
Immissionsrichtwertes von 60 dB(A) flr das hier vorliegende Besondere Wohngebiet
liegen werden. Selten auftretende Gerduschereignisse bei den Anlieferungen liegen
innerhalb des zuldssigen Pegelbereiches von bis zu 30 dB(A) zur Tagzeit. Nachts
findet kein Lieferverkehr statt.

- Haustechnische Anlagen: An den Fassaden der Plangebaude werden fur den
Tagzeitraum Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A) und fur den Nachtzeitraum von bis
zu 41 dB(A) durch die haustechnischen Anlagen prognostiziert. Gemaf
schalltechnischer Untersuchung ist daher davon auszugehen, dass in der
Nachbarschaft die Gerduschimmissionen tags und nachts innerhalb der Richtwerte
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von 60 dB(A) bzw. 40 dB(A) fur das hier vorliegende Besondere Wohngebiet liegen
werden.

- Aullengastronomie: Im Erdgeschoss sind zwei Terrassenbereiche mit jeweils max. 40
Sitzplatzen und auf dem Dachgeschoss eine Dachterrasse mit max. 100 Steh- und
Sitzplatzen vorgesehen. An den Fassaden des geplanten Wohngebaudes werden
tagsuber Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) erwartet, nachts werden
Beurteilungspegel von bis zu 37 dB(A) prognostiziert. Die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm von 60 dB(A) fir die Tag- und von 45 dB(A) fir die Nachtzeit werden damit im
Bereich der geplanten Wohnungen eingehalten. Die prognostizierten Immissionen vor
den Fassaden des geplanten Hotels liegen tagstiber bei maximal 68 dB(A) (Fassaden
zu den Innenhéfen) und nachts bei maximal 30 dB(A). Damit werden die
Orientierungswerte nach DIN 18005 fiur Mischgebiete fir den Tagzeitraum um bis zu
8 dB(A) Uberschritten und fur den Nachtzeitraum eingehalten. Unter den oben
genannten Voraussetzungen ist gemaf der schalltechnischen Untersuchung zu
erwarten, dass in der Nachbarschaft die Gerduschimmissionen tags und nachts
innerhalb der Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) bzw. 40 dB(A) fur das hier
vorliegende Besondere Wohngebiet liegen werden. Die Vorgaben der TA Larm fur
seltene, kurzzeitige Gerauschspitzen werden ebenfalls eingehalten.

= Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 (1989): Die Schallimmissionen der Gerauschquellen
StralRenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe, Flugzeuge wurden energetisch addiert und
zum resultierenden AuRenlarmpegel als Grundlage fur die Einstufung in
Larmpegelbereiche zusammengefasst. Im Ergebnis missen fur das Plangebiet die
Larmpegelbereiche Il bis VIl zugrunde gelegt werden. Dabei findet sich der
Larmpegelbereich Il in den Innenbereich orientiert und unabhangig vom Geschoss
wieder. Hier erfolgt die Abschirmung durch Gebaude. Die kritischen Larmpegelbereiche VI
und VIl decken die Bereiche ab, die durch den Schienenverkehr betroffen sind. Hier sind
die Larmpegelbereiche je nach Geschoss sehr unterschiedlich. In den unteren
Geschossen sind Larmpegelbereiche 11l und IV ermittelt worden.
Fir die Fassaden an der Stral3e Eigelstein ist als maximaler Pegel ein Larmpegelbereich
von IV ermittelt worden.
Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ware ein ahnliches
Verkehrsaufkommen wie im Planfall zu erwarten, so dass an den angrenzenden
Wohnhausern mit einer vergleichbaren Pegelerhdhung zu rechnen ware. Der glltige
Bebauungsplan setzt ein Besonderes Wohngebiet fest, so dass bei einer moglichen
Wohnnutzung je nach Lage ebenfalls von kritischen Larmpegeln auszugehen ware.

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen:

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte fir das Plangebiet und der teilweise
sehr hohen Larmbelastung sind SchallschutzmafRnahmen an den belasteten Fassaden
konzipiert worden. Aktive SchallschutzmalRnahmen gegen Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht
zu realisieren. Die Hauptlarmquelle, die auf das Plangebiet einwirkt, ist der
Schienenverkehrslarm. Die Bahnanlage verlauft mit acht Gleisen auf einer Breite von ca. 40 m,
daher waren aktive SchallschutzmafRnahmen, wie z.B. eine Erhdhung der vorhandenen ca. 1 bis
1,5 m hohen Wand auf dem Briickenbauwerk, wenn sie nicht nahezu gebaudehoch ausgefiihrt
wird, bezlglich der stark betroffenen oberen Geschosse des Plangebdudes nur marginal
wirksam. Zudem ist eine erhohte Larmschutzwand entlang der Verkehrstrassen aus
stadtebaulichen, stadtgestalterischen und verkehrssicherheitstechnischen Griinden nicht
realisierbar.

Die Dimensionierung der Schallschutzmaflinahmen erfolgt in Abhangigkeit von den
Larmpegelbereichen gemafl DIN 4109. Es wird festgesetzt, dass bei Beurteilungspegeln tber
45 dB(A) wahrend der Nachtzeit fur Schlaf- und Wohnraume die Anordnung von
schallgedammten fensterunabhangigen Liftungselementen oder kontrollierte Wohnraumliftung
erforderlich wird. Auf die Sicherstellung einer fensterunabhangigen Beluftung kann verzichtet
werden, wenn und soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass ein
Aulenpegel von 45 dB (A) im Nachtzeitraum eingehalten wird.

Aufgrund der hohen AuRenlarmpegel durch Schienenverkehrslarm sind alle Wohnungen mit
durchgesteckten Grundrissen zu realisieren, so dass die Schlafriume wahlweise zur helleren,
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aber lauteren Westseite hin oder aber zur dunkleren, aber leiseren Ostseite hin gelegt werden
kénnen. Je Geschoss sind ein bis zwei Wohnungen mit zweiseitiger Belichtung zu planen.
Terrassen bzw. Balkone sollten nach Osten zum ruhigen Innenhof ausgerichtet werden.
Zusatzlich sind die Fenster der Aufenthaltsraume in der Fassade des Wohngebaudes zur Stralte
Am Salzmagazin mit einer vorgehangten Prallscheibe auszustatten. Die Prallscheibe muss
sicherstellen, dass nachts 0,5 m vor dem geoffneten Innenfenster ein Dauerschallpegel von
weniger als 60 dB(A) vor dem geoffneten Innenfenster anliegt. Damit kann eine natirliche
Bellftung der Wohnungen erfolgen, ohne sie gesundheitsgefahrdenden Larmwerten
auszusetzen. Die Prallscheibe muss dazu eine Durchgangsschalldammung (R’y) von
mindestens 25 dB bezogen auf das Frequenzspektrum aus dem Schienenverkehr aufweisen,
die schallabsorbierende Verkleidung der Laibungsflachen zwischen Innenscheibe und
Prallscheibe ist dabei wesentlich.

Eine Hotelnutzung kann mit entsprechenden SchallschutzmalRhahmen vorgesehen werden, die
eine ausreichende Abschirmung gewahrleisten.

Bewertung:
Das Plangebiet ist bereits sehr stark durch den Schienen- und Stralenverkehr l[armvorbelastet.

Die Hohe der Larmbelastungen ist je nach Lage der Fassaden, Ausrichtung und Entfernung zur
Schallquelle sehr unterschiedlich. Durch die Hochlage der Bahntrasse ergeben sich in den
oberen Geschossen die hdchsten Einwirkungen.

Die Larmimmissionen des einwirkenden Stralenverkehrs vor den Fassaden der geplanten
Gebaude sind im Vergleich zu den Larmeinwirkungen aus dem Schienenverkehr von
untergeordneter Bedeutung. Es werden an der Fassade zur Stralle Am Salzmagazin Larmpegel
aus dem Strafldenverkehr von bis zu 60 dB(A) tags und bis zu 52 dB(A) nachts erwartet.

Far die Schienenverkehrsimmissionen werden gemaf den Ergebnissen der schalltechnischen
Untersuchung an dieser Fassade Larmpegel von bis zu 75 db(A) am Tag und 72 dB(A) in der
Nacht ermittelt, diese Larmwerte sind fir eine Wohnnutzung nicht geeignet.

Die hochstbelasteten Fassaden liegen im Plangebiet an den oberen Stockwerken der
Sudwestfassade (Am Salzmagazin, Hotelnutzung), dort sind maximale Beurteilungspegel aus
dem Schienenverkehr von 76 tags dB(A) und nachts 73 dB(A) zu erwarten. Die unter
Vermeidungs-, Minderungs-, AusgleichmalRnahmen genannten MaRnahmen sind im
Bebauungsplan festgesetzt, sodass alle technischen Moglichkeiten zur Larmminderung
umgesetzt wurden. Allerdings ist die Lage der Wohnnutzung gegeniber dem weniger
schutzenswerten Hotel (temporares Wohnen) aus Gesichtspunkten der Larmkonfliktvermeidung
ungunstig gewahit.

Durch die Zunahme des o6ffentlichen Stralenverkehrs auf den Strallen Eigelstein, Am
Salzmagazin und EintrachtstralRe ist an den angrenzenden Wohnh&usern mit einer
Pegelerhéhung von maximal 0,5 dB(A) zu rechnen. Im Bestand und Planfall bleiben die sog.
Sanierungswerte von 70 dB(A) tags und 60dB(A) nachts sicher und deutlich unterschritten.
Unter dieser Voraussetzung ist eine Anderung der Beurteilungspegel von deutlich weniger als
3 dB als nicht wesentlich einzustufen.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm als auch die Kurzzeitwerte zur Beurteilung der
gewerblichen Immissionen kdnnen im Plangebiet als auch in der Nachbarschaft eingehalten
werden.

Altlasten
Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-Anforderungen,
TA Siedlungsabfall, KrW-/-AbfG

Bestand:

Gemal dem Altlastenkataster des Verbraucherschutzamtes der Stadt Koéln ist eine Teilflache im
Westen des Grundstlickes als Altlastenverdachtsflache unter der Bezeichnung AL 103103
registriert. Der Altlastenverdacht begriindet sich mit der Nutzung durch eine Schlosserei und
eine Kohlenhandlung. Es wurde eine Boden-/Altlastenuntersuchung durch die Mull & Partner
Ingenieurgesellschaft (Januar 2013) durchgefiihrt.

Zur Abschatzung einer nutzungs- oder auffillungsbedingten Schutzgutgefahrdung wurden
Bodensondierungen niedergebracht und Bodenproben im Falle einer organoleptischen
Auffalligkeit bzw. zur Beweissicherung chemisch untersucht. Insgesamt kann festgehalten

/43



-43 -

werden, dass auf dem zu bewertenden Grundstiick lokale geringfiigige Verunreinigungen des
Bodens mit PAK vorliegen. Dabei handelt es sich zum einen um die Auffillung in einem kleinen
nicht bebauten Bereich im Stdwesten des Grundstiicks und zum anderen um umgelagertes
geogenes Material unter der Bodenplatte des Kellergeschosses im zentralen
Grundstlicksbereich. Im Bereich des geplanten Wohnhauses und der Gartenflache wurden
keine PAK-Verunreinigungen festgestellt.

Ein akuter Handlungsbedarf bzw. Hinweise auf eine Grundwassergefahrdung ist von dem
nachgewiesenen PAK in Zusammenschau der vorgefundenen Standortrahmenbedingungen
(anndhernd komplette Versiegelung des Grundstiickes, sehr geringe Gehalte an Naphtalin,
unauffallige Gehalte der unterlagernden Bodenproben, groRer Grundwasserflurabstand) aus
gutachterlicher Sicht aktuell nicht abzuleiten.

Prognose (Plan / Nullvariante):

Bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 69450/ 08-000-02 "Eigelstein
41"wird Boden im Zuge der BaumalRnahmen und Herausnahme der Bodenplatte ausgetauscht
und die Bodenflache nahezu vollstandig versiegelt.

Aus der Abbruchgenehmigung ergeben sich folgende Auflagen:

Die Aushubarbeiten werden gutachterlich begleitet und in enger Abstimmung mit der Abteilung
Immissionsschutz, Wasser- und Abfallwirtschaft (IWA) durchgefihrt. Die Grubensohle und —
wande sind nach Auskofferung durch einen Gutachter beweissichernd reprasentativ zu
beproben. Der Verbleib von Aufflllungsbereichen/belasteten Bodenbereichen im Bereich des
Planungsvorhabens ist in geeigneter Form zu dokumentieren. Durch den Fachgutachter ist
nachzuweisen, dass von diesen Bodenbereichen keine Gefahr oder Beeintrachtigung fur die
Grundstuicksnutzer oder die Umwelt ausgeht.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ist ebenfalls von einem Abbruch
der Bestandsgebaude und einem grofRflachigen Bodenaustausch auszugehen.

Vermeidungs-/Minderungsmal3nahmen:

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes werden kontaminierte Bodenbereiche im
Zusammenhang mit dem Abbruch entfernt. Eine vollstandige Flachenversiegelung des
Plangebiets ist vorgesehen. Die Wirkpfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser werden
durch diese MaRnahmen unterbrochen und eine Gefahrdung der Schutzguter reduziert. Im
Bebauungsplan wird die Altlastverdachtsflache Nr. 103103 "Am Salzmagazin" gekennzeichnet
als Flache mit erheblichen Bodenverunreinigungen.

Bewertung:
Durch die vorgesehene Planung werden nahezu 100% des Plangebietes versiegelt. Durch die

Auflagen zum Abbruch werden in der Grubensohle und —wanden mdgliche verbleibende
Bodenbelastungen beprobt, dokumentiert und nachgewiesen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
ergeben sich bezlglich der geplanten Nutzungen keine Gefahrdungen.

Erschiitterungen

Ziele des Umweltschutzes: Abstandserlass, DIN 4150 Teil 1 und 2; Runderlass Messung,
Beurteilung und Verminderung von Erschutterungsimmissionen des Ministeriums fur Umwelt
und Naturschutz

Far die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 674613/02 "Eigelstein 41" wurde eine
messtechnische Analyse der Erschitterungssituation im Plangebiet durch die unmittelbar am
Plangebaude verbeifiihrenden Erschitterungsemittenten Deutsche Bahntrasse (Ein-/Ausfahrt
zum Koalner Hauptbahnhof) durchgefihrt (Erschitterungsgutachten ADU cologne November
2016). Dazu wurde eine 3-tagige Erschitterungsdauermessung an 3 Messorten im
Bestandsgebaude (Fundament, Zimmermitte und AuRenwand eines bahnseitigen
Aufenthaltsraums im obersten Geschoss) durchgefihrt.

Bei einem Mischgebiet durfen die Erschitterungsimmissionen die in der DIN 4150 Teil 2
(Einwirkungen auf Menschen in Gebauden) und DIN 4150 Teil 3 (Einwirkungen auf Gebaude)
vorgegebenen nutzungsabhangigen Anhaltswerte tags / nachts nicht Giberschreiten.
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Tabelle 6: Anhaltswerte nach DIN 4150 Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen in Gebduden)

Es bedeuten: A, = unterer Anhaltswert, Ao = oberer Anhaltswert. Das A,-Kriterium dient einer
angemessenen Beurteilung stark schwankender und/oder nur kirzere Zeit einwirkender
Erschitterungen, deren Beurteilungsgréf3en grof3er als Ay, aber kleiner als A, sind.

Tagzeit Nachtzeit
AU AO Ar Au Ao AI’
Mischgebiete 0,2 5,0 0,1 0,15 0,3 0,07

Fir den Schienenverkehr im Bestand hat der obere Anhaltswert A, nachts nicht die Bedeutung,
dass bei dessen seltener Uberschreitung die Anforderungen der Norm als nicht eingehalten
gelten. Liegen jedoch nachts einzelne Werte bei oberirdischen Strecken gebietsunabhangig
uber A, = 0,6, so ist nach der Ursache bei der entsprechenden Zugeinheit zu forschen (z.B.
Flachstellen an Radern) und diese mdglichst rasch zu beheben.

Tabelle 7: Anhaltswerte nach DIN 4150 Teil 3 (Einwirkungen auf Gebaude)

Anhaltswerte fur die Schwinggeschwindigkeit v, in

Zelle Gebaudean mm/s
Oberste Deckenebens, horizontal, alle Frequenzen
1 Gewerblich genutzie Bauten, Industriebauten und 10
ahnlich strukturierte Bauten
2 Wohngabdude und in ihrer Konstruktion und/oder 5

Mutzung gleichartige Bauten

4 Bauten, die wegen ihrer besonderan Erschiitterungs- 25
empfindlichkeit nicht denen nach Zeile 1 und Zeile 2
entsprechen und besonders erhalienswert (z. B. unter
Denkmalschutz stehand) sind

Bestana:

Die Ergebnisse zeigen, dass selbst die selten auftretenden Spitzenwerte im OG in Zimmermitte
zur Nachtzeit kleiner als der fur oberirdischen Schienenverkehr heranzuziehende
gebietsunabhangige obere Anhaltswert von 0,6 ist. Die Uber die 3-tagige Messzeit ermittelten
Beurteilungsschwingstarken liegen mit maximal 0,006 zur Tagzeit sicher unter dem Anhaltswert
von 0,1 und zur Nachtzeit mit maximal 0,008 sicher unter dem Anhaltswert von 0,07 fur
Mischgebiete. Aber auch die Werte fur Wohngebiete kdnnen eingehalten werden. Der zulassige
15%ige Abzug von den gemessenen Werten aufgrund der Messgenauigkeit wurde dabei nicht
durchgeflihrt. Auch unter Beriicksichtigung einer bei Gebauden in Massivbauweise méglichen
Uberhéhung um den Faktor 2 bis 4 in den oberen Geschossen ist von der Einhaltung der
Anhaltswerte auszugehen. Die Normwerte der DIN 4150 Teil 2 werden daher sicher eingehalten.
Die ermittelten Schwinggeschwindigkeiten liegen sicher im zulassigen Bereich der DIN 4150-3;
denn der héchste gemessene Wert v max < 1,5 mm/s ist sehr viel kleiner als 5 mm/s, der
niedrigste Anhaltswert flir Wohngebaude. Es ist daher gemaf DIN 4150 Teil 3 nicht mit
schadlichen Umwelteinwirkungen auf Gebaude infolge von Erschutterungsimmissionen zu
rechnen.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Unter der Voraussetzung, dass das Plangebaude ebenfalls in Massivbauweise mit ausreichend
starker durchgehender Bodenplatte aus Beton errichtet wird, ist es hinsichtlich der
Erschitterungsempfindlichkeit gegenliber den gemessenen Eintragen tGber das Fundament
vergleichbar mit dem Verwaltungsgebaude der Brauerei, in dem die Messungen durchgefihrt
worden sind.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ist ebenfalls von einem Abriss der
Brauereigebaude und einem Neubebauung des Plangebietes auszugehen. Bei der Errichtung
der Neubauten in Massivbauweise mit ausreichend starker durchgehender Bodenplatte aus
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Beton, ware nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen auf Gebaude infolge von
Erschitterungsimmissionen zu rechnen.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

Durch die Ausfuhrung des Plangebdudes in Massivbauweise mit ausreichend starker
Bodenplatte aus Beton, besteht keine Erschitterungsempfindlichkeit gegeniber den
gemessenen Eintragen.

Bewertung:
Auf der Grundlage der Messergebnisse an beziglich der Erschitterungsimmissionen ungunstig

gelegenen Messpunkten ist nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen auf die Plangebaude
selber oder auf Menschen in den Plangebauden infolge von Erschitterungsimmissionen aus
dem Verkehr auf offentlichen Verkehrswegen insbesondere des Schienenverkehrs zu rechnen.

Gefahrenschutz

Ziele des Umweltschutzes: gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Absatz 5 Nummer 1 BauGB) und je nach Belang:
Hochwasserschutzkonzept; BImSchG, 26. BImSchV, Abstandserlass; Seveso-IlI-RL, 12.
BImSchV, KAS 18

Magnetfeldbelastung / elektrische Felder

Bestana:

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 674613/02 "Eigelstein 41" wurde eine orientierende
Messung der elektrischen und magnetischen Wechselfelder auf dem Gelande der Privatbrauerei
Gaffel Becker & Co. Eigelstein 41, 50668 Koln in unmittelbarer Nahe des Hauptbahnhofs Kdln
(ADU cologne November 2016) durchgefuhrt. Das Plangebiet grenzt im Bereich der Stralle Am
Salzmagazin unmittelbar an die Bundesbahntrasse zum Kélner Hauptbahnhof an und wurde auf
mogliche Beeinflussung durch elektromagnetische Felder untersucht, die durch die
benachbarten Bahnstromanlagen verursacht werden. Dabei wurde die Einhaltung der
Grenzwerte nach der 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetztes
(26. BImSchV) Gberprift.

Die Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
Schutzgesetzes 26. BImSchV nennt Grenzwerte des Effektivwertes der magnetischen
Flussdichte von 300 uT flr 16 % Hz- und von 100 pT fur 50 Hz-Felder. Fir elektrische Felder
betragt der Grenzwert der 26. BImSchV fiur 16 %5 Hz und fur 50 Hz-Felder 5 000 V/m. Fur
existierende Bahnstromanlagen (16 % Hz) gilt bis zum 22.8.2018 als Ubergangsregelung ein
Grenzwert von 10 000 V/m.

Die Strahlenschutzkommission zur Vermeidung der Stérbeeinflussung von elektronischen
Implantaten im Allgemeinen (z.B. Herzschrittmachern oder Defibrillatoren) empfiehlt ortsfeste
Anlagen zur Energieversorgung mit der Frequenz 50 Hz und der Bahnfrequenz 16 % Hz so zu
planen, zu errichten und zu betreiben, dass auch bei héchster betrieblicher Auslastung folgende
Werte nicht Uberschritten werden:

- 30 uT (16 %5 Hz) bzw. 10 uT (50 Hz) in Bereichen, in denen mit zusatzlichen Feldquellen
gerechnet werden muss (z.B. in Wohnanlagen, Seniorenheimen, Krankenhausern)

- 45T (16 %3 Hz) bzw. 15 pT (50 Hz) in Bereichen, in denen Eintrage zusatzlicher
Feldquellen nicht zu erwarten und Feldquellen (z.B. Erdkabel) nicht sichtbar bzw. nicht
entsprechend gekennzeichnet sind.

Aus Grinden der gesundheitlichen Vorsorge empfehlen das Umwelt- und Verbraucherschutzamt
und das Gesundheitsamt der Stadt Kéln einen Immissionswert der magnetischen Flussdichte
von 1 Mikrotesla (1uT)fur Wohnnutzung.

Die Bestandsgebaude der Brauerei grenzen ebenfalls unmittelbar an die Bundesbahntrasse
zum Kolner Hauptbahnhof an, so dass hier die Magnetfeldmessgerate in verschiedenen Hohen
(Gleisniveau, Oberleitungsniveau, Speiseleitungsniveau) platziert werden konnten. Die unter
dem Punkt Prognose beschriebenen Messergebnisse gelten somit auch fur die
Bestandsgebaude der Brauerei.
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Prognose (Plan/Nullvariante):

= Magnetfeldbelastung: Die Bewertung der Magnetfeldbelastung der Normalbevdlkerung
betrachtet vornehmlich Personen, die sich in dem geplanten Gebaude aufhalten.
Personen, die sich aul3erhalb des Gebaudes auf dem Erdboden aufhalten haben
aufgrund des aufgestanderten Verlaufs der Bahntrasse einen deutlich grof3eren
Mindestabstand zu den Feldquellen als Personen, die sich innerhalb des Gebaudes
unmittelbar an der AuBenwand des Gebaudes und auf Hoéhe der Feldquellen aufhalten.
Abgesehen von der Magnetfeldbelastung fir Implantattrager/innen missen Personen
aulerhalb des Gebdudes also nicht gesondert berlcksichtigt werden.
Hotel: An der ungunstigsten Stelle der geplanten Gebaude (Hotel, AuRenwand zur
Bahntrasse, Hohe entsprechend dem Oberleitungsniveau) ist in Einzelfallen mit
Magnetfeldern von knapp tber 30 uT zu rechnen. Um auf jeden Fall die Worst-Case-
Situation abzubilden, wird hier vorsichtshalber noch ein Sicherheitsaufschlag von
pauschal 30 Prozent angebracht, womit sich eine maximal zu berlcksichtigende
Magnetfeldexposition von ca. 40 uT ergibt. Somit liegen die maximal zu erwartenden
Magnetfelder weit unterhalb des gesetzlichen Grenzwertes von 300 uT fur die
Normalbevdlkerung.
Im geplanten Gebaude ist auch an unglinstigsten Stelle nicht mit relevanten zusatzlichen
Feldquellen zu rechnen ist, sodass der Vorsorgewerte von 45 uT bei 16 %5 Hz fir
Implantattrager/innen zur Anwendung kommen kann. Im ungtinstigsten Fall ist eine
Magnetfeldexposition von ca. 40 uT zu erwarten, womit der Vorsorgewert eingehalten
wird.
An Punkten innerhalb des geplanten Gebaudes, die deutlich niedriger oder hdher als das
Oberleitungsniveau liegen, sind deutlich geringere Spitzenwerte der Magnetfeldexposition
zu erwarten. Auch bei Beriicksichtigung des pauschalen Sicherheitsaufschlags von 30
Prozent ist somit flr Personen in Aufenthaltsbereichen mit mindestens 6 m Abstand zum
Oberleitungssystem von einer maximalen Magnetfeldexposition unterhalb von 30 uT
auszugehen, so dass auch der Vorsorgewert fiir Bereiche eingehalten wird, in denen mit
zusatzlichen Feldquellen gerechnet werden muss.
Wohnen: Die Gebaudefassade des geplanten Wohngebaudes weist einen Abstand von
mindestens 7,5 m zu der Feldquelle auf. Fiir diesen Abstand ist ein mittlerer Wert von 2,5
MT zu erwarten. Der durch das Gesundheitsamt der Stadt KoIn fur Wohnnutzung
empfohlene Vorsorgewert von 1 uyT magnetischer Flussdichte wird fur das Wohngebaude
somit nicht eingehalten.
Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) waren keine Veranderungen
der Auswirkungen durch die Gefahrdungsfaktoren (Magnetfeldbelastung, elektrische
Felder) zu erwarten.

= Elektrische Felder: Personen, die sich ebenerdig der Bahntrasse nahern, halten auf jeden
Fall einen Mindestabstand von ca. 10 m zu den spannungsflihrenden Leitern des
Bahnstromsystems (Oberleitungskettenwerk, Speiseleitungen) ein. In diesem Abstand
treten elektrische Felder von weniger als 1000 V/m auf, womit der gesetzliche Grenzwert
der 26. BImSchV von 5 000 V/m erheblich unterschritten wird. Wegen der abschirmenden
Wirkung der umgebenden Gebaude und der Gleisbauwerke werden die tatsachlich
auftretenden elektrischen Felder im AulRenbereich des Plangebietes nochmals deutlich
geringer sein.
Fur den Innenbereich von Gebauden sind extern verursachte elektrische Felder
weitgehend ohne Bedeutung, da massive Bausubstanz elektrische Felder zum grofRen Teil
abschirmt.
Auf Héhe des Oberleitungskettenwerks im Bereich der derzeitigen Gebaudeaulienkante
treten elektrische Felder im Bereich von 5000 V/m auf, was dem gesetzlichen Grenzwert
der 26. BImSchV von 5 000 V/m entspricht. Da das geplante Gebaude einen ahnlichen
Abstand zur Bahntrasse haben wird wie das untersuchte Bestandsgebaude, kann an der
AuRenwand des Gebaudes eine Uberschreitung des gesetzlichen Grenzwertes von 5000
V/m nicht ausgeschlossen werden. Fir den Innenbereich des Gebaudes ist dies ohne
Bedeutung, sofern sich in einem Héhenbereich von +/- 2 m um des
Oberleitungskettenwerk geschlossenes Mauerwerk befindet. Auch bei nicht zu 6ffnenden
(oder nur kippend zu 6ffnenden) Fensterflachen mit einer MaximalgréRe von ca. 1,5 m?

[ 47



-47 -

pro Fensterscheibe und Ausflihrung mit metallischen (geerdeten) Fensterrahmen
verschlechtert sich die Situation nur unwesentlich, so dass eine Uberschreitung des
gesetzlichen Grenzwertes nicht zu beflirchten ist.

Relevante Feldstarken im Bereich des gesetzlichen Grenzwertes von 5000 V/m kénnen
allerdings fur AuRenbalkone oder grofl3e Fensterflachen an der bahnseitigen Gebaudefront
in dem genannten Hohenbereich von +/- 2 m um des Oberleitungskettenwerk nicht
ausgeschlossen werden. Sofern in diesem Hohenbereich entsprechende
Gebaudeoffnungen vorgesehen sind, missen hierfir ggf. zusatzliche Abschirmungen
(zum Beispiel metallbedampfte und geerdete) Verglasung angebracht werden.

Bei deutlich oberhalb des Hohenniveaus des Oberleitungskettenwerks gelegenen
Fensteréffnungen bzw. Balkonen oder Dachterrassen ist eine Uberschreitung der
gesetzlichen Grenzwerte hingegen nicht zu befurchten. Dies gilt (wegen des gréReren
Abstandes) auch fur das Hohenniveau der Bahnstrom-Speiseleitungen.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

Wenn sich in einem Hbhenbereich von +/- 2 m um des Oberleitungskettenwerk der Bahntrasse
der Deutschen Bahn Fensterflachen befinden, sollten diese nur kippend zu 6ffnen sein sowie
eine MaximalgroRRe von ca. 1,5 m? pro Fensterscheibe und eine Ausfiihrung mit metallischen
(geerdeten) Fensterrahmen aufweisen, dadurch ist eine Uberschreitung des gesetzlichen
Grenzwertes fur elektrische Felder nicht zu befirchten. Fir Aulenbalkone oder grofRe
Fensterflachen an der bahnseitigen Gebaudefront in dem genannten Héhenbereich von +/- 2 m
um des Oberleitungskettenwerk missen ggf. zusatzliche Abschirmungen, z. B.
(metallbedampfte und geerdete) Verglasung angebracht werden.

Bewertung:
] Magnetfeldbelastung: Der Grenzwert der 26. BImSchV fiur den Effektivwert der

magnetischen Flussdichte sowie die Vorsorgewerte der Strahlenschutzkommission zur
Vermeidung der Stérbeeinflussung von elektronischen Implantaten werden an den
geplanten Gebauden und im AufRenbereich eingehalten. Der durch das Umwelt- und
Verbraucherschutzamt sowie das Gesundheitsamt der Stadt KoIn far Wohnnutzung
empfohlene Vorsorgewert von 1 uT magnetischer Flussdichte wird fir das Wohngebaude
nicht eingehalten.

=  Elektrische Felder: Der gesetzliche Grenzwert der 26. BImSchV fur elektrische Felder wird
im Aufenbereich des Plangebietes eingehalten. Auf Hohe des Oberleitungskettenwerks im
Bereich der derzeitigen Gebaudeaulienkante treten elektrische Felder im Bereich von
5000 V/m auf, was dem gesetzlichen Grenzwert der 26. BImSchV von 5 000 V/m
entspricht. Fur Aufienbalkone oder Fensterflachen an der bahnseitigen Gebaudefront in
dem genannten Hohenbereich von +/- 2 m um des Oberleitungskettenwerk missen
geeignete MaRnahmen ergriffen werden, um eine Uberschreitung des gesetzlichen
Grenzwertes zu verhindern.

Kampfmittel

Bestand:

Es liegen Hinweise aus historischen Unterlagen (u.a. Luftbilder aus den Jahren 1939-1945) auf
vermehrte Kampfthandlungen fiir das Plangebiet vor. Es ist nicht auszuschlief3en, dass noch
Kampfmittel im Boden vorhanden sind.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Das Vorhandensein von Bombenblindgangern/Kampfmitteln im Plangebiet kann, aufgrund von
Hinweisen auf vermehrte Kampfhandlungen in der Historie, nicht ausgeschlossen werden. Vor
Beginn der Abbruch bzw. Baumanahmen ist der Kampfmittel-Beseitigungsdienst bei der
Bezirksregierung Dusseldorf zu beteiligen, um Gefahren durch Bombenblindganger/ Kampfmittel
zu vermeiden.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) waren keine Veranderungen der
Auswirkungen durch den Gefahrdungsfaktor Kampfmittel zu erwarten.
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Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdrde, die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.
Erfolgen zukunftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Bewertung
Im Vorfeld der Baumalinahmen ist der Kampfmittel-Beseitigungsdienst bei der Bezirksregierung

Dusseldorf zu beteiligen, um Gefahren durch Bombenblindganger/ Kampfmittel zu vermeiden.

Starkregen

Bestand:

Im Plangebiet und insbesondere in der Stralle Am Salzmagazin ist bei einem 100 jahrlichen
Regenereignis mit einer Uberflutung zu rechnen.

Prognose (Plan/Nullvariante):

Im Plangebiet und in der Stralle Am Salzmagazin ist bei einem 100 jahrlichen Regenereignis mit
einer Uberflutung zu rechnen. Dadurch ist die geplante Tiefgarage bei starken
Regenereignissen uUberflutungsgefahrdet.

Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) waren keine Veranderungen der
Auswirkungen durch den Gefahrdungsfaktor Starkregen zu erwarten.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

Die Planung sieht an der Einfahrt zur Tiefgarage an der Stralle Am Salzmagazin die Vorhaltung
einer mobilen Hochwasserschutzwand gegen Starkregen vor. Das Niederschlagswasser der
Blockbebauung im Plangebiet wird durch den Aufbau von Begriinungen auf den geplanten
Flachdachern und der Tiefgarage zurtickgehalten und verzdgert reduziert abgegeben. Nur der
verbleibende Wasserlberschuss wird in die Kanalisation abgeflihrt, so dass die Belastung der
Kanalisation bei einem Starkregenereignis verringert wird.

Bewertung:
Die Situation im Plangebiet verbessert sich durch die geplante Begriinung der Dachflachen und

der Tiefgaragendecke gegenuber dem Bestand. Zum Schutz der Tiefgarage wird eine mobile
Hochwasserschutzwand an der Einfahrt an der Stral’e Am Salzmagazin vorgehalten.

7.5.6 Kultur- und sonstige Sachguter

(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe d BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Denkmalschutzgesetz

Bestana:

= Baudenkmaler: Das Gebaude der Gaffelbrauerei steht nicht unter Denkmalschutz. In der
Umgebung befinden sich in den StralRen Eigelstein und Am Salzmagazin mehrere
eingetragene Baudenkmaler.
Nach der Entscheidung der UNESCO zum Welterbe Kélner Dom vom Juli 2005 hat der
Rat der Stadt Kéln 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 fir den Schutz und die Pflege von Denkmalern und Denkmalbereichen und
die Bewahrung des historischen Kulturerbes ein und beteiligt sich als Berater und
Gutachter an der Arbeit des Welterbe-Komitees der UNESCO. Das Plangebiet liegt
innerhalb dieser Pufferzone, sodass ICOMOS Uber das Vorhaben informiert wurde.

= Bodendenkmaler: Das Grundstlick Eigelstein 41 liegt in der romischen Vorstadt mit
Gewerbe und Graberfeldnutzung unmittelbar westlich der romischen Limesstralte Kéln —
Neuss — Xanten — Nijmegen — Kanalkiste. Im Rahmen der Stadterweiterung von 1106
wurde es in das mittelalterliche Stadtgebiet einbezogen und liegt damit auch innerhalb der
Grenzen der Stadterweiterung von 1180. Es handelt sich um ein archdologisches
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Fundgebiet "Nordliche rémische Vorstadt und Graberfeld an der Westseite der romischen
LimesstraRe Koln — Neuss — Xanten — Nijmegen — Kanalkiste; mittelalterliches
Stadtgebiet von 1180". In der Umgebung des Plangebietes befinden sich in den Stralten
Eigelstein und Am Salzmagazin mehrere eingetragene Bodendenkmaler. Das
eingetragene Bodendenkmal Nr. 24 erstreckt sich auf den Sudwestteil des
Planungsareals. Des Weiteren grenzt sudlich das eingetragene Bodendenkmal Nr. 7
(Eigelstein 35-37) an.

Prognose (Plan / Nullvariante):

= Baudenkmaler: Durch die Planumsetzung werden keine Baudenkmaler direkt
beeintrachtigt. Die geplanten Gebaude liegen innerhalb der Pufferzone zum Schutz des
Kdlner Doms.

= Bodendenkmaler: Die archdologische Denkmalpflege gibt an, dass mégliche Bodenfunde
in den Bodenschichten zwischen 46,5 und 49,5 Metern Hohe Uber NN erwartet werden.
Nur in Einzelsituationen, z.B. im Falle von Brunnenanlagen, kénnten auch tiefere Lagen
relevant sein. Aufgrund der Tiefe der Bestandsunterkellerung ist die relevante
Bodenschicht in weiten Teilen des Grundstiickes nicht mehr vorhanden. Im westlichen
Grundstuicksteil nahe der Strale Am Salzmagazin und unter einem Teil der LKW-
Stellflache Am Salzmagazin scheinen relevante Bodenschichten noch mindestens
teilweise erhalten zu sein. Die Realisierung der Planung fiihrt zu einer Zerstérung des
unterirdischen Denkmalbestandes, der vorab im Rahmen archaologischer Ausgrabungen
wissenschaftlich erforscht und dokumentiert werden muss.
Bei Umsetzung des geltenden Planungsrechts (Nullvariante) ist ebenfalls von einem
Abriss der Brauereigebaude und einem Neubebauung des Plangebietes auszugehen. Die
Belange des Denkmalschutzes waren bei den Aushubarbeiten und der Neubebauung
ebenfalls zu bericksichtigen.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen:

" Baudenkmaler: Die oértliche Vertretung der ICOMOS wurde Utber das Bauvorhaben
informiert.
" Bodendenkmaler: Sobald die Bodenplatte entfernt wird, muss die archaologische

Bodendenkmalpflege anwesend sein. Es erfolgt eine Ausgrabungen und archaologische
Sicherstellung, die zwischen 14 und 19 Wochen dauert.

Bewertung:
= Baudenkmaler: Die geplanten Gebaude liegen innerhalb der Pufferzone zum Schutz des

Koélner Doms. Die ortliche Vertretung der ICOMOS wurde Uber das Bauvorhaben
informiert.

" Bodendenkmaler: Trotz der Zerstérung archaologischer Bodenfunde im Plangebiet
kénnen mit einer vor Baubeginn durchgefihrten archaologischen Ausgrabung und einer
entsprechenden Dokumentation die Bodendenkmalern fir die Nachwelt dokumentiert und
gesichert werden.

7.5.7 Wirkungsgefuge und Wechselwirkungen

...zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur-
und Sachguter) (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe i BauGB)

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern ergeben sich ausschlielllich aus
gegenseitigen Wirkungen der Schutzgtiter aufeinander. Dadurch wird aber ein einzelnes
Schutzgut in seinen Auswirkungen nicht nachteilig und erheblich verstarkt.

7.6 Zusatzliche Angaben

7.6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung beziehungsweise Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die vorliegende Fassung des Umweltberichtes bezieht sich auf den Planungsstand des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes.
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Die umweltbezogenen und fiir das Vorhaben relevanten Informationen erlauben eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen. Neben den unten aufgeflhrten Gutachten
beruhen die Einschatzungen im Umweltbericht teilweise auf Erfahrungswerten und
Abschatzungen.

In der Umweltprifung wurden folgende, fur das Plangebiet relevante Gutachten ausgewertet:

e Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsuntersuchung "VEP Eigelstein 41",

06. Februar 2017, Koln.

¢ ADU Cologne GmbH: Messbericht — Orientierende Messung der elektrischen und
magnetischen Wechselfelder auf dem Gelande der Privatbrauerei Gaffel Becker & Co. —
Eigelstein 41, 50668 Koln in unmittelbarer Nahe des Hauptbahnhofes Kaln, November
2016, Koln.

e ADU Cologne GmbH: Untersuchung zu den Erschutterungsimmissionen - Bauvorhaben
Eigelstein 41 in K&In Altstadt-Nord, November 2016, Kaln.

e ADU Cologne GmbH: Schalltechnische Untersuchung - Bauvorhaben Eigelstein 41 in
KolIn Altstadt-Nord, April 2017, Kdln.

e Buro Strix: Abriss der Gaffelbrauerei und anschlieRende Errichtung eines Hotels am
Eigelstein 41, KoIn (50668) — Artenschutzprifung (ASP), Oktober 2016, Bonn.

¢ |IMA Cologne GmbH: Stellungnahme zur Immissionssituation fir verkehrsbedingte
Luftschadstoffe gemaf 39. BImSchV im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Eigelstein 41 in K&In Altstadt-Nord" unter besonderer Bertcksichtigung
des Schienenverkehrs, Februar 2017, Koln.

e |IMA Cologne GmbH: Untersuchung zur potentiellen Besonnungsdauer nach DIN 5034-1
und Verschattung flr den Bereich des VEP Eigelstein 41 in KéIn-Altstadt/Nord, Januar
2017, Koln.

e Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Boden- und Altlastenuntersuchung — Objekt:
Gaffel-Brauerei, Eigelstein 41, KéIn-Innenstadt, Januar 2013, KolIn.

¢ Bolles+Wilson GmbH, Freiflachenplan mit Grinflachen und Belagen, 10.05.2017

7.6.2 Geplante MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Planseitig sind derzeit keine Mal3nahmen vorgesehen. Sollte im Zuge der Plankonkretisierung
das Erfordernis zur Festlegung von Monitoring MaRnahmen erkennbar werden, sind diese
entsprechend zu definieren.

7.7 Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Eigelstein 41" in KéIn Altstadt-
Nord sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um auf einer
Gesamtflache von ca. 2250 m? ein Hotel mit Tiefgarage und ein Wohngebaude zu realisieren.
Die Umweltauswirkungen auf die Schutzguter "Flora und Fauna", "Landschaft/Ortsbild",
"Boden", "Wasser", "Klima und Luft", "Mensch, Gesundheit, Bevélkerung" und "Kultur und
sonstige Sachguter" wurden beschrieben und bewertet. Dazu erfolgte eine Bestandsaufnahme.
Durch die Innenstadtlage des Plangebietes sowie die ehemalige Nutzung als Brauereistandort
sind teilweise erhebliche Vorbelastungen der zu betrachtenden Schutzgiter gegeben.

Folgende Umweltbelange werden im Umweltbericht als nicht betroffen eingestuft:

e Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete: Es
befinden sich keine Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes.

e Landschaftsplan: Das B-Plangebiet ist als Innenbereich gem. §34 BauGB dargestellt. Flr
das Gebiet trifft der Landschaftsplan keine weiteren Festsetzungen.

e Pflanzen: Das Plangebiet ist heute zu nahezu 100 % versiegelt, so dass keine
Vegetationsflachen vorhanden sind.

o Eingriff / Ausgleich: Das B-Plangebiet liegt im beplanten Innenbereich gem. § 30
Baugesetzbuch. Eine Ausgleichsverpflichtung gem. §1 a Abs. 3 Baugesetzbuch besteht
nicht, da sich im Plangebiet keine Vegetation befindet und der geltende Bebauungsplan
keine Vegetationsflachen festsetzt. Vermeidungs- und Minderungsgrundsatze werden
beachtet.
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Oberflachengewasser: Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Gefahrenschutz (Hochwasser, Stérfallanlagen): Das Plangebiet liegt nicht im
Uberschwemmungsgebiet des Rheins. GemaR Hochwassergefahrenkarte ist bei einem
Pegelstand von 12,50 m (500-jahrliches Hochwasser) keine Uberflutung im Plangebiet zu
erwarten. Der Geltungsbereich des VEP liegt nicht im Achtungsabstand einer
Storfallanlage nach KAS 18 (Quelle: Kartografische Abbildung von Betriebsbereichen und
Anlagen nach Stoérfall-Verordnung (KABAS) LANUV NRW).

Boden: Natirlich gewachsener Boden ist im Plangebiet nicht vorhanden. Der
Versiegelungsgrad im Plangebiet liegt derzeit bei 100%. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan sieht auch zukiinftig eine nahezu vollstandige Versiegelung des
Plangebietes vor.

Biologische Vielfalt: Wertvolle Biotopstrukturen und Riickzugsraume fir wildlebende Tiere
und Pflanzen fehlen weitgehend. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine
erneute bauliche Uberpragung des gesamten Plangebietes vor. Durch die geplante
Begrinung der Tiefgarage und der Dachflachen erhdht sich der Anteil an Grinflachen im
Plangebiet erheblich.

Vermeidung von Emissionen (insbesondere Licht, Gerliche, ausgenommen Larm/Licht),
sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern: Gegenliber der festgesetzten
Tiefgaragenausfahrt befinden sich die aufgestanderten Gleisanlagen der Bahntrasse der
Deutschen Bahn. Blendeffekte durch die Scheinwerfer aus der Tiefgarage ausfahrender
PKW fir Anwohner/innen sind somit nicht zu erwarten. Geruchsemissionen sind durch die
geplante Wohn- und Hotelnutzung als auch als Einwirkung aus der Umgebung nicht zu
erwarten.

Folgende Umweltbelange werden im Umweltbericht als betroffen eingestuft:

Tiere: Im Plangebiet konnten keine Lebensrdume von Fledermdusen und Végeln
(Gebaudebriter) nachgewiesen werden. Beide Artengruppen sind als potentiell
vorhandene Arten genauer untersucht worden. Das Artenschutzgutachten, das im Zuge
des Abbruchantrags erstellt wurde, weist nach, dass durch die Inhalte, die der
vorhabenbezogene Bebauungsplan festlegt, keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestidnde ausgeldst werden. Fur den Abriss werden zur Starkung der
Populationen, die im Umfeld des Bebauungsplanes festgestellt wurden bzw. als potentiell
maogliche Arten gelten, MalRinahmen zur Minderung- und Vermeidung von Auswirkungen
sowie eine Zeitenregelung flr den Abriss festgelegt, um dem Ausldsen eines
Verbotstatbestandes entgegenzuwirken.

Landschaft/Ortsbild: Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird sich gegentber dem Ist-
Zustand verandern. Die Fassade zur Stralle Eigelstein behalt ihre geschlossene
Blockbebauung bei, die Gebdudehdhe und —gestalt erfahrt jedoch eine Veranderung. An
der StralRe Am Salzmagazin wird zukunftig ein siebengeschossiges Wohngebaude das
Erscheinungsbild pragen. Die Hofflachen sowie die Flachdacher der Neubauten erhalten
eine Dachbegriinung, was zur sichtbaren Auflockerung der dicht bebauten
innerstadtischen Lage beitragt.

Grundwasser: Die geplante Tiefgarage liegt nicht innerhalb des Grundwasserkdrpers. Die
vorhandenen Brunnen werden im Zuge der Planumsetzung stillgelegt. Durch die
vorgesehene Planung werden nahezu 100% des Plangebietes versiegelt. Gemall dem
Abbruchgutachten ist durch einen Fachgutachter nachzuweisen, dass von verbleibenden
Auffullungsbereichen/belasteten Bodenbereichen keine Gefahr oder Beeintrachtigung fur
die Grundstucksnutzer oder die Umwelt ausgeht.

Abwasser: Die heutige Situation zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
wird sich kinftig nicht verschlechtern, da der Grad der Versiegelung im Plangebiet nahezu
gleich bleibt. Der Anteil an Vegetationsflache vergroRert sich durch die geplante
Begriinung der Flachdacher und der Tiefgarage, so dass Niederschlagswasser
zurlckgehalten, gespeichert und der Vegetation zur Verfugung gestellt werden kann.
Uberschiissiges Wasser von den begriinten Dachflachen wird reduziert und gedrosselt in
den Kanal abgefiihrt. Das Schmutz-/ Brauchwasser aus der Nutzung der neuen
Bebauung wird der Mischwasserkanalisation der umliegenden Stral3en zugefuhrt.
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Klima, Kaltluft / Ventilation: Die klimatisch hoch belastete Siedlungsflache wird mit der
Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung nicht verandert. Der Anteil an
vegetationsbestandenen Flachen erhdht sich durch die vorgesehene Planung. Durch die
Anlage von Dachbegriinungen werden Niederschlagswasser zurlickgehalten und
reduziert abgegeben. Damit wird Verdunstungskalte erzeugt, was zu einer Minderung der
klimatischen Belastung im Plangebiet beitragt. Weitere Klimaverbesserende Malinahmen,
wie die Begriinung von Mauern bzw. Grundstlickseinfassungen, sind ebenfalls
vorgesehen.

Luftschadstoffe — Emissionen/Immissionen: Die Grenzwerte der 39. BImSchV fur die
Luftschadstoffe NO, und PM10 werden innerhalb des Plangebietes und seiner Umgebung
eingehalten. Auf Grund der Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine verkehrs- oder
nutzungsbedingten Verschlechterungen der Luftqualitédt zu erwarten. Die Umsetzung der
Planung steht nicht im Widerspruch zu den Zielen des Luftreinhalteplans Koln.
Energieeffizienz/Belichtung: Die neu zu errichtenden Gebaude werden nach dem
aktuellen Energiestandard gem. Energieeinsparverordnung (EnEV2014) errichtet. Eine
Nutzung von Solarenergie ist nicht vorgesehen. Weitere Optimierungen durch intelligente
energieeinsparende Gebaudetechnik fir das Vorhaben sind nicht bekannt. Es kommt zu
einer Einschrankung der solarenergetischen Gewinne an einigen Bestandsgebauden im
Umfeld durch die bauliche Hohe und Anordnung der geplanten Gebaude. Fir die nach
Suden und nach Westen ausgerichteten Planfassaden ergibt sich ab G01 Uberwiegend
eine Besonnung gemaf DIN 5034, die auf energetische Gewinne schlielen lassen. An
den Nord- und Ostfassaden liegt diese tUberwiegend nicht vor.

Larm: Die Larmsituation wird sich durch die vorhabenbezogene Bebauungsplanung nicht
wesentlich verandern. Das Plangebiet ist bereits sehr stark durch den Schienen- und
StraBenverkehr larmvorbelastet. Die Erhdhung des Larms der Kfz-Verkehre durch die
Planung ist vernachlassigbar gering. Die Larmimmissionen des einwirkenden
Strallenverkehrs vor den Fassaden der geplanten Gebaude sind im Vergleich zu den
Larmeinwirkungen aus dem Schienenverkehr von untergeordneter Bedeutung. Es werden
Larmpegelbereiche im Plangebiet festgesetzt. Es wird festgesetzt, dass im Bereich
"Wohnen" fur Schlaf- und Wohnraume sowie Kinderzimmer mit Westausrichtung zur
Strale Am Salzmagazin kontrollierte Wohnraumluftung erforderlich wird. Die Minderung
der zu treffenden Schallschutzmaflinahmen ist im Einzelfall zulassig, wenn im
Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung ein
niedrigerer Larmpegelbereich nachgewiesen wird. Aufgrund der hohen Au3enlarmpegel
durch Schienenverkehrslarm sind alle Wohnungen mit durchgesteckten Grundrissen zu
realisieren, so dass die Schlafraume wahlweise zur helleren, aber lauteren \Westseite oder
aber zur dunkleren, aber leiseren Ostseite hin gelegt werden kénnen. Je Geschoss sind
ein bis zwei Wohnungen mit zweiseitiger Belichtung zu planen. Terrassen bzw. Balkone
sollen nach Osten zum ruhigen Innenhof ausgerichtet werden. Durch geeignete
SchallschutzmalRnahmen (vorgehangte Prallscheiben) kdnnen die Dauerschallpegel vor
dem gedffneten Innenfenster des Wohngebaudes auf unter 60 dB(A) gesenkt werden.
Durch die oben genannten MaRnahmen (fensterunabhangige Liftung, Prallscheiben,
durchgesteckte Grundrisse) kann einerseits auf der larmzugewandten Seite der
Wohnbebauung eine Larmreduzierung durch technische MalRnahmen erreicht werden bei
gleichzeitiger Mdglichkeit der nattrlichen Bellftung, andererseits kann durch die
Festsetzung durchgesteckter Grundrisse erreicht werden, dass jede Wohnung eine ruhige
Seite hat. Die Nutzungen innerhalb der Wohnungen sind variabel wahlbar.

Die héchstbelasteten Fassaden liegen im Plangebiet an der Stidwestfassade (Am
Salzmagazin, Hotelnutzung). Eine Hotelnutzung kann mit entsprechenden
SchallschutzmalRnahmen vorgesehen werden, die eine ausreichende Abschirmung
gewahrleisten. Der planbedingte Mehrverkehr kann als unproblematisch angesehen
werden. Die gewerblichen nach TA Larm zu beurteilenden Immissionen des Plangebietes
auf die Umgebung als auch der angrenzenden Nutzungen auf das Plangebiet sind
unkritisch.

Altlasten: Im Plangebiet liegt eine Altlastenverdachtsflache, die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gekennzeichnet ist. Im Plangebiet liegen auch aulterhalb der
Altlastenverdachtsflache lokale geringfligige Verunreinigungen des Bodens mit PAK vor.
Im Zuge des Abrisses wird Bodenmaterial entnommen, sodass es hierdurch zu einer
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Beseitigung belasteten Materials kommen wird. Durch die vorgesehene Planung werden
nahezu 100% des Plangebietes versiegelt. Durch den Fachgutachter ist nachzuweisen,
dass von verbleibenden Auffillungsbereichen/belasteten Bodenbereichen keine Gefahr
oder Beeintrachtigung fir die Grundstlicksnutzer oder die Umwelt ausgeht.

e Erschitterungen: Es ist nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen auf die Plangebaude
selber oder auf Menschen in den Plangebauden bei Einhaltung der baulichen
Anforderungen infolge von Erschitterungsimmissionen aus dem Verkehr auf 6ffentlichen
Verkehrswegen (Schienenverkehr) zu rechnen.

e Magnetfeldbelastung: Der Grenzwert der 26. BImSchV fur den Effektivwert der
magnetischen Flussdichte sowie die Vorsorgewerte der Strahlenschutzkommission zur
Vermeidung der Stérbeeinflussung von elektronischen Implantaten werden an den
geplanten Gebauden und im Aulenbereich eingehalten. Der durch das Umwelt- und
Verbraucherschutzamt und das Gesundheitsamt der Stadt Kéln fur Wohnnutzung
empfohlene Vorsorgewert von 1 uyT magnetischer Flussdichte wird fir das Wohngebaude
nicht eingehalten.

o Elektrische Felder: Der gesetzliche Grenzwert der 26. BImSchV fiir elektrische Felder wird
im AufRenbereich des Plangebietes und insbesondere fur das geplante Wohnen
eingehalten. Auf Hohe des Oberleitungskettenwerks im Bereich der derzeitigen
GebaudeaulRenkante treten elektrische Felder im Bereich von 5000 V/m auf, was dem
gesetzlichen Grenzwert der 26. BImSchV von 5 000 V/m entspricht. Fir AuRenbalkone
oder grofRe Fensterflachen an der bahnseitigen Gebaudefront in einem Héhenbereich von
+/- 2 m um das Oberleitungskettenwerk missen geeignete MalRnahmen ergriffen werden,
um eine Uberschreitung des gesetzlichen Grenzwertes zu verhindern.

o Kampfmittel: Im Vorfeld der Baumaflnahmen ist der Kampfmittelrdumdienst zu beteiligen,
um Gefahren durch Bombenblindganger/ Kampfmittel zu vermeiden.

e Starkregen: Im Plangebiet und in der Stralle Am Salzmagazin ist ab einem 100 jahrlichen
Regenereignis mit einer Uberflutung zu rechnen. Die Situation im Plangebiet verbessert
sich durch die geplante Begriinung der Dachflachen und der Tiefgaragendecke
gegeniiber dem Bestand aufgrund der Wasserriickhaltung. Zum Schutz der Tiefgarage
wird eine mobile Hochwasserschutzwand an der Einfahrt an der Stral’e Am Salzmagazin
vorgehalten.

e Baudenkmaler: Die geplanten Gebaude liegen innerhalb der Pufferzone zum Schutz des
Kolner Doms. Die ortliche Vertretung der ICOMOS ist im weiteren Verfahren Gber das
Bauvorhaben zu informieren.

¢ Bodendenkmaler: Das eingetragene Bodendenkmal Nr. 24 erstreckt sich auf den
Sudwestteil des Planungsareals. Mit archdologischen Funden ist im Plangebiet zu
rechnen. Trotz der Zerstérung archaologischer Bodenfunde im Plangebiet kdnnen mit
einer vor Baubeginn durchgefiihrten archdologischen Ausgrabung und einer
entsprechenden Dokumentation die Bodendenkmalern fir die Nachwelt dokumentiert und
gesichert werden.

Fachqgutachten:

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Fachgutachten zu den Themen Verkehr,
Larmschutz, Erschitterungen, elektrische und magnetische Wechselfelder, Artenschutz,
Besonnung und Verschattung, Luftschadstoffe und Altlasten erarbeitet. Eine Liste der
Fachgutachten ist im Kapitel 7.6.1 des Umweltberichtes zu finden.



