ANLAGE 3

Erlauterungstext

zum stadtebaulichen Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Arbeitstitel: ,,Ehrenfeldgtrtel 125 -Wohnen und Einzelhandel-in KéIn-Ehrenfeld*

1. Anlass, Verfahren und Ziel der Planung

Die SAVVY 6 PropCo S.ar.l. hat das Plangebiet am Ehrenfeldgurtel 125 in Kdln-Ehrenfeld von
der Voreigentimerin ibernommen und ist jetzt Eigentiimerin des ca. 6.600 m2 grof3en
Grundstuicks Ehrenfeldgirtel 125 in zentraler Lage im Stadtteil Ehrenfeld. Die Gesellschaft
plant nun die Optimierung des Planstandortes und mochte auf dem Grundstiick neben
grof3flachigem Einzelhandel und Gastronomie im Erdgeschoss Wohnungen und
untergeordnete Beherbergungsnutzungen in den Obergeschossen verwirklichen.

Vom urspriinglichen Konzept, das eine Hotel- und Blronutzung und nur untergeordnet
Wohnnutzung vorsah, wurde Abstand genommen. Das urspriingliche
Bebauungsplanverfahren ,Geschéfts- und Wohngeb&ude Ehrenfeldgurtel 125 in Kdln-
Ehrenfeld soll nicht weitergefuihrt werden. Der Einleitungsbeschluss vom 09.11.2017 soll
aufgehoben und ein neues Verfahren eingeleitet werden. Der Einleitungsantrag der neuen
Vorhabentragerin liegt mit Datum vom 02.12.2021 vor.

Auf dem Grundstuck befindet sich eine ehemals von der Deutschen Post AG genutzte
Gewerbeimmobilie auf zwei bis vier Geschossen. Ein Grof3teil des Grundstiicks wurde als
Anlieferungshof fur die Postund als privater Parkplatz genutzt. Es soll ein modernes Gebaude
entstehen, das dem Gebaudekomplex durch seine Fassadengestaltung und durch die neuen
Nutzungen ein vollstandig neues Erscheinungsbild geben wird.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohn-
und Einzelhandelsnutzung und untergeordnet Beherbergungsbetriebe zu schaffen. Der
Bebauungsplan soll gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt werden. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag, in dem sich die
Vorhabentragerin zur Durchfiihrung der Planung verpflichtet.

2.  Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ehrenfeld, westlich des Ehrenfeldgirtels und nérdlich der S-
Bahntrasse. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Flurstiick 532, Flur 71,
Gemarkung Ehrenfeld und hat eine GroRe von ca. 6.600 m2. Die offentlichen Verkehrsflachen
vor dem Vorhabengrundsttick, die im Zuge des Vorhabens umgestaltet und neu geordnet
werden sollen, werden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemafl § 12 Abs. 4 BauGB
einbezogen. Dadurch ergibt sich fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine
Plangebietsgrof3e von ca. 8.000 m2,

Im Nordosten wird das Grundstiick durch das , Artheater”, im Nordwesten und Westen durch
die vorhandenen Gewerbe- und Wohnnutzungen entlang der Schonsteinstrale, im Suden
durch die Restauration Bumann & Sohn, die Bartholomaus-Schink-StralRe sowie die dahinter
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liegende S-Bahntrasse und im Stidosten durch den Ehrenfeldgurtel begrenzt.

2.2 Vorhandene Baustruktur und Geb&audenutzung

Auf dem Grundstuck befindet sich eine ehemals von der Deutschen Post AG genutzte
Gewerbeimmobilie auf zwei bis vier Geschossen. Wahrend im riickwértigen Teil das
Postverteilzentrum angesiedelt war, werden die Burobereiche in den aufgehenden
Geschossen des Hauptgebaudes seit langerem nur noch teilweise genutzt. Ein Grol3teil des
Grundstucks wurde als Anlieferungshof fiir die Post und als privater Parkplatz genutzt.

Das unmittelbare Umfeld des Grundstlcks ist gepragt durch den vierspurigen Ehrenfeldgurtel
mit mittiger Stadtbahntrasse, durch den Bahnhof Ehrenfeld und die Bahnbdgen, durch
groR3formatige Einzelgebaude wie das Caritaszentrum, Seniorenheim, Krankenhaus, ein
Theater und einen Kindergarten, ein Technikgebaude der Telekom und ein
Café/Restaurant/Biergarten sowie durch die im Osten auf der gegenlberliegenden
StralRenseite und im Norden anschlieenden Blockstruktur von Kéin-Ehrenfeld. Die beiden
benachbarten Clubs Artheater und Bumann und Sohn erfahren durch die neue Planung
keinerlei Einschrankungen.

2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist heute bereits vollstandig erschlossen. Es ist tiber den Ehrenfeldgurtel und
die Bartholoméaus-Schink-Straf3e an das tberortliche StraRenverkehrsnetz und an das Ful3-
und Radwegenetz angebunden.

Das Plangebiet liegt zwischen den Haltestellen fur Stadtbahnen ,Subbelrather Stralle / Gurtel”
(Linien 5 und 13) und ,Venloer Stral’e / Gurtel* (Linien 3, 4 und 13), die jeweils in ca. 200 m
fuRlaufig erreichbar sind. Die Haltestelle ,Bahnhof Ehrenfeld* der S- und Regionalbahnen (RB,
RE, S11, S 12, S 13 und S 19) befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet. Die
Bushaltestelle ,Bahnhof Ehrenfeld* (Buslinien 141, 142 und 143) liegt direkt am Plangebiet auf
dem Ehrenfeldgdrtel.

2.4 Ver-und Entsorgung

Die technische Erschlie3ung (Ver- und Entsorgung) des Plangebietes kann Uber die
vorhandenen Netze sichergestellt werden. Im Plangebiet selbst sind diese Anlagen und die
jeweiligen Hausanschlisse durch die Vorhabentragerin selbst bzw. in vertraglicher
Vereinbarung mit den jeweils zustandigen Versorgungstragern im Einzelfall durch diese
teilweise auszubauen oder neu herzustellen.

Die im Plangebiet stehende Trafostation der Stadtwerke Koln wird im Zuge der Realisierung
der Planung verlegt und in das Erdgeschoss des Neubaus integriert.

2.5 Grinsituation/Biotopstruktur

Grol3e Teile des Plangebietes sind derzeit versiegelt. An den Grundstiicksgrenzenim Westen
und Norden wurden lineare Eingriinungen mit Geholzpflanzungen vorgenommen. Unter den
Geholzen an der nordlichen Grundstiicksgrenze befinden sich fiinf Baume (2 x Feldahorn, 2 x
Spitzahorn, 1 x Gétterbaum), die laut Baumschutzsatzung der Stadt KoIn geschiitzt sind. Im
Bereich der ehemaligen Packstation stehen zwei ca. 30-40-jahrige Platanen, die ebenfalls laut
Baumschutzsatzung geschiitzt sind. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemanR § 42 LNatSchG
bzw. § 30 BNatSchG oder Biotope besonderer Wertigkeit sind nicht vorhanden, auch Hinweise
auf in NRW gefahrdeten Pflanzenarten ergaben sich nicht.

2.6  Schallimmissionen
Das Plangebiet ist durch StraRenverkehrslarm des Ehrenfeldgurtels und durch
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Schienenverkehrslarm der benachbarten S-Bahn- und Guterzugstrecke vorbelastet.

2.7 Alternativstandorte

Das Plangebiet istim Flachennutzungsplan als Besonderes Wohngebiet dargestellt. Die Ent-
scheidung fur die Nutzung dieses Standorts wurde somit bereits auf der héheren
Planungsebene des Flachennutzungsplanes getroffen. Bei Nichtaufstellung des
Bebauungsplanes konnte ein Vorhaben nach § 34 BauGB genehmigt werden, sofern es sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Umgebung einfligt.

3. Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Koln, legt fur das Plan-
gebiet allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kéln stellt den von der Aufstellung
des Bebauungsplanes betroffenen Bereich als Besonderes Wohngebiet (WB) dar. Um dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes zu entwickeln sind, zu entsprechen, erfolgt derzeit die 233.
Flachennutzungsplan-Anderung, bei der die bisher wirksam dargestellte Flache eines
besonderes Wohngebietes in die Darstellung einer gemischten Bauflache (M) geéndert wird.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan 6446/02 ,Ehrenfeldgurtel
/norddstlich Venloer Strale” und die Fluchtlinienplane 4107 und 154.

Der Bebauungsplan 6446/02 verfugt ausschlie3lich Giber eine textliche Festsetzung, die nach
§ 9 Abs. 2a BauGB Vergnlgungsstatten — mit Ausnahme von Betrieben, die Musik- und Tanz-
veranstaltungen anbieten - ausschliel3t. Zudem werden Bordelle oder bordellartige Betriebe
ausgeschlossen. In Erganzung dieser Festsetzungen gilt das Plangebiet als Innenbereich
nach § 34 BauGB. Vorhaben im Innenbereich sind demnach zuldssig, wenn sie sich nach Art
und Mal3 der Nutzung, der Bauweise und der Giberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart
der nédheren Umgebung einfigen. Aufgrund der Hohe und Ausdehnung des Vorhabens ist
allerdings fur die Realisierung des Bauvorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

3.4 Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen)

In dem vom Rat der Stadt Kéln am 11.02.2014 beschlossenen Stadtentwicklungskonzept
Wohnen (StEK Wohnen) ergibt sich im Betrachtungszeitraum 2010 bis 2029 ein zusatzlicher
Bedarf von insgesamt rund 65.000 Wohneinheiten (WE). Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist
es daher, ein ausreichendes Wohnungsangebot —als Mietwohnung oder als Wohneigentum—
bereit zu stellen.

3.5 Einzelhandels-und Zentrenkonzept

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt KoIn, das am 17. Dezember 2013 durch den
Rat der Stadt verabschiedet wurde, ist das Plangebiet Bestandteil des
Nahversorgungszentrums Ehrenfeld-Ost, Subbelrather Stral3e. In unmittelbarer Nahe befinden
sich zudem das Bezirkszentrum Ehrenfeld, Venloer Stral3e sowie das Stadtteilzentrum
Neuehrenfeld, Landmannstraf3e. Das Ziel, am Standort Ehrenfeldgtrtel 125 einen neuen
Einzelhandelsstandort mit ergdnzenden gastronomischen Nutzungen zu installieren, entspricht
somitden Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
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3.6 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Stadt Kéin macht keine Aussagen zum Plangebiet.

3.7 Denkmalschutz

Es gibt keine denkmalgeschiitzten Gebaude im Plangebiet. Im Plangebiet und dessen
Umgebung haben bisher keine arch&ologischen Untersuchungen bzw. Vorermittlungen
stattgefunden. Es liegen somit keine Erkenntnisse zu archaologischen Bodendenkmalern oder
Fundstellen vor. Sollten im Zuge der Neubebauung archaologische Funde und Befunde
zutage kommen, sind die 88 15 und 16 DSchG NW zu beachten.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich zwei Baudenkmaler, die
gemal Denkmalschutzgesetz NRW auch in inrem Wirkungsraum geschiitzt sind. Es handelt
sich um das Wohn- und Geschéftshaus Ehrenfeldgurtel 104 sowie die Bahnhochtrasse mit
gemauerten Bogen entlang der Bartholomaus-Schink-Stral3e. Aus denkmalfachlicher Sicht
sind durch das geplante Vorhaben keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da die baulichen
Veranderungen in Bezug auf Hohe und Kubatur im Vergleich zur aktuellen Situation
unerheblich sind und die geplante Klinkerfassade einen Bezug zu den ziegelsichtigen
Bahnbdgen herstellt.

Innerhalb des Plangebietes und in seiner ndheren Umgebung sind keine Kultur- und sonstigen
Sachguter bekannt.

3.8 Altlasten

Das Plangebiet ist Teil des Altlaststandortes 401461 und liegt innerhalb von Altlaststandort-
Rechercheflachen. Auf Kapitel 5.6 wird verwiesen.

3.9 Kooperatives Baulandmodell

Das Kooperative Baulandmodell KoIn definiert Rahmenbedingungen zur Schaffung von
offentlich geférdertem Wohnraum sowie zur Forderung einer sozialgerechten Bodennutzung.
In diesem Zusammenhang verpflichtet es Bauherrinnen und Bauherren, Investorinnen und
Investoren sowie Vorhabentragerinnen und Vorhabentrager bei Planvorhaben, die eine
Bebauungsplanung benétigen, 30 Prozent der GF Wohnflache als 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau zu errichten, sowie sich an den ursachlichen Folgekosten ihrer Vorhaben (z.B.
Kindertagesstatten, Grinflachen, Spielplatze) zu beteiligen. Fir das Vorhaben kommt das
kooperative Baulandmodell Kéin (KoopBLM) — Richtlinie zur Anwendung in
Bebauungsplanverfahren in der Fassung vom 10.05.2017 —zur Anwendung. Die
Anwendungszustimmung wurde von der Vorhabentragerin am 02.12.2021 unterzeichnet.

4. Planungs-und Nutzungskonzept
Auf dem Grundstlck Ehrenfeldgurtel 125 soll ein attraktives, multifunktionales neues Gebaude

entstehen. Nach bereits erfolgten Studien zum einfachen Umbau, zur Sanierung und
Aufwertung des Gebaudes, hatte die Voreigentiimerin sich nach eingehender
Wirtschaftlichkeitsanalyse im Jahr 2015 dazu entschieden, das Architekturbiro ASTOC
ARCHITECTS AND PLANNERS GmbH damit zu beauftragen, eine weitergehende
stadtebaulich-architektonische Planungsstudie durchzufiihren, die eine deutlich héhere
Ausnutzung des Grundsttcks vorsieht und sich gleichzeitig in das stadtebauliche Geflige der
Umgebung eingliedert. Das Planungsergebnis der Studie bildete die Grundlage fur die
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, der Einleitungsbeschluss wurde am
09.11.2017 vom Stadtentwicklungsausschuss gefasst.

Im Januar 2021 wurde das Grundstlick an die SAVVY 6 PropCo S.ar.l. Group verkauft und
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mit demselben Architekturbiro ein neues Planungskonzept erarbeitet. Von Hotel- und
Biuronutzung wurde Abstand genommen. Das Uberarbeitete stédtebauliche Konzept sieht vor,
das bestehende Gebaude niederzulegen und durch einen zeitgemaflen Neubau zu ersetzen.
Die Handels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen im Erdgeschoss bilden die
Grundlage fur die Konzeptentwicklung. Wohnnutzungen und untergeordnete
Beherbergungsnutzungen werden in den Obergeschossen angeordnet. Es entsteht eine
stadtebauliche Gesamtkonfiguration, die aus dem vormaligen Winkelgeb&ude einen
differenzierten Baublock ausbildet. Durch die Erweiterung wachst das Volumen des Gebaudes
oberirdisch von ca. 4.300 m2 Bruttogeschossflache (BGF oberirdisch) auf ca. 16.708 m2 BGF,
was einer Geschossenflachenzahl (GFZ) von ca. 2,53 entspricht. Die Grundflachenzahl (GRZ2)
bleibt mit 0,62 im Rahmen des bisherigen Konzeptes.

Das aktuelle Konzept sieht eine flachige Ausdehnung des Erdgeschosses fur Einzelhandel
und Gastronomie sowie die Zugangsbereiche fur die in den Obergeschossen liegenden Wohn-
und Beherbergungsnutzungen vor. Insgesamt kommt die Planung auf ca. 280 Wohneinheiten,
bestehend aus ca. 265 1-Zimmer Wohnungen, ca. vier 2-Zimmer Wohnungen, ca. neun 3-
Zimmer Wohnungen und ca. zwei 4-Zimmer Wohnungen.

Die verschiedenen oben genannten Nutzungen verteilen sich wie folgt auf den
finfgeschossigen Baukoérper (5 Vollgeschosse plus 1 Nicht-Vollgeschoss):

Im Erdgeschoss, mit einer BGF von 4.088 m2, befinden sich Einzelhandel und Gastronomie
(die Verkaufsflache des Einzelhandels betragt nach aktueller Planung ca. 1.800 m?). Der
Beherbergungsbetrieb liegt im 1. OG mit ca. 1.672 m2 Geschossflache und im 5. OG
(Staffelgeschoss) mit ca. 114 m2 Geschossflache. Das frei finanzierte Wohnen findet vom 2.
bis zum 4. Obergeschoss statt (ca. 6.662 m2) und im 5. OG (Staffelgeschoss) mit 1.316 m?
Geschossflache. Im 1. und 2. Obergeschoss liegt schliellich der geforderte Wohnungsanteil
bei ca. 2.855 m2 Geschossflache. Nach aktuellem ,Kooperativem Baulandmodell der Stadt
KoIn* berechnet sich die Flache aus 30% der Geschossflache Wohnen (1. Obergeschoss bis
4. Obergeschoss, ohne Staffelgeschoss, abziglich der Flache des Beherbergungsbetriebs).

Die Gebaudehohe verandert sichim Vergleich zur Planung des alten VEP-Verfahrens nicht
und wird weiterhin bei max. 69 m NHN (19,67 m) liegen.

Eine Tiefgarage mit ca. 90 Stellplatzen und zusétzlich ca. 10 oberirdische Stellplatze stellen
ausreichend Parkmadglichkeiten bereit, die in erster Linie fir die Einzelhandelsnutzungen und
das Wohnen bendtigt werden. Insgesamt werden ausreichend Stellplatze fur das Objekt
bereitgestellt. Die Zufahrt der Tiefgarage erfolgt im Norden Uber die Vorfahrt im Ostenam
Ehrenfeldgurtel, die Ausfahrt aus der Tiefgarage Uber den Grundstiicksstreifen nach
Sudwesten zur Bartholomaus-Schink-Stral3e. Zudem werden ausreichend Fahrradstellplatze
im 1. und 2. Untergeschoss sowie ebenerdig in den Freiflachen sichergestellt.

Der eingeschossige Blockinnenbereich soll begriint werden, so dass sich eine deutliche
Verbesserung der Gestaltung und des Grinanteils gegeniber des Bestandes darstellt, in dem
fast das komplette Grundstlck versiegelt und als Parkplatzflache genutzt wurde. Drei nach
Baumschutzsatzung geschiitzte Baume mussen fur die Anlieferung und fiir die Zufahrt zur
Tiefgarage weichen, werden aber an anderer Stelle im Plangebiet ersetzt. Entlang der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze werden die bestehenden Griinstrukturen erhalten und
durch neu zu pflanzende Baume erganzt. Weitere nicht geschiitzte Baume im nérdlichen
Plangebiet mussen ebenfalls geféllt werden. Die stra3enbildpragenden Platanen am
Ehrenfeldgurtel, die im 6ffentlichen Stral3enraum stehen, werden erhalten.

Laut der Berechnung des Fachamts fir Integrierte Jugendhilfe- und Schulentwicklungsplanung
entsteht durch das Vorhaben ein Bedarf fur ca. 17 Platze im Bereich Kindertagesstétte. Dieser
ermittelte urséchlichen Mehrbedarf liegt unterhalb des maf3geblichen Schwellenwerts gemal den
Vorgaben des Kooperativen Baulandmodells.

Der Bedarf an einer offentlichen Grinflache und einem Spielplatz nach Kooperativem
Baulandmodell liegt unterhalb der Herstellungsgrenze. Die aktuelle Planung kommt auf eine
Geschossflache Wohnen (ohne Beherbergungsbetrieb und Staffelgeschoss) von ca. 9.517 m2,
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Daraus ergibt sich eine geforderte Flache eines offentlichen Spielplatzes von 486 m?, was
unter der Herstellungsgrenze von 500 mzliegt. Die rechnerisch ermittelte Fl&ache von 2.432 m2
fur eine offentliche Grunflache liegt unter der Herstellungsgrenze von 5.000 mz2.

Der StralRenraum sidostlich des Plangebietes (Parallelfahrbahn Ehrenfeldgurtel) soll im Zuge
der Planung umgestaltet werden. Die Stral3enplanung sieht die Neuordnung der Verkehre mit
einem Radweg, einer Vorfahrt (Taxi und Drop Off) und Fahrradstellplatzen vor.

5. Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

Da sich mit dem Uberarbeiteten Konzept die Ziele der Planung verandert haben, sind alle
bereits erarbeiteten Gutachten zu Uberprifen und ggf. zu Uberarbeiten. Auch der
Umweltbericht (UB) fir den Bebauungsplan ist im weiteren Verfahren an die geanderte
Planung und aktualisierten Gutachten anzupassen.

5.1 Verkehr

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung im Rahmen des vorhergehenden
Bebauungsplanverfahren ,Geschafts- und Wohngebaude Ehrenfeldgurtel 125
(Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Ehrenfeldgirtel 125 in Kéln brenner BERNARD
ingenieure GmbH, Kdln, Juni 2020) wurden die verkehrliche Abwicklung der
plangebietsbedingten Verkehre aufgrund der geplanten Nutzungen Gberprift und mdégliche
ErschlieBungsvarianten qualitativ bewertet. Daraus wurde eine Variante entwickelt, die fur
Lkws eine Zufahrt fir die Anlieferung vom Ehrenfeldgurtel aus und fir Pkws eine Zufahrt
ebenfalls tber den Ehrenfeldgirtel sowie eine Abfahrt fir Lkw und Pkw Uber die
Bartholom&us-Schink-Stral3e vorsieht. Es wurden Planungsparameter abgefragt,
Verkehrszahlungsdaten ibernommen und Prognoseannahmen insbesondere der zu
berlcksichtigten stadtebaulichen Aufsiedlungen abgestimmt. Auf Grundlage der
Planungsparameter wurde das plangebietsbedingte Verkehrsaufkommen fir die geplanten
Nutzungen im Prognose-Planfall und im Prognose-Nullfall abgeschétzt.

Da die Verkehrszéahlung, auf deren Daten die Verkehrsuntersuchung beruht, aus dem Jahr
2015 ist, muss zundchst an einem neuralgischen Knotenpunkt neu gezahlt werden, um zu
Uberprifen, ob die damalige Zahlung noch aktuell ist. Dartiber hinaus sind die Verkehrsdaten
inzwischen nicht mehr nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Stra3en (RLS) 90, sondern
nach RLS 19 zu erheben. Ebenso sind weitere Aufsiedlungen im Umfeld zu berticksichtigen,
sodass im weiteren Verfahren eine Uberarbeitung des Verkehrsgutachtens erforderlich ist und
somit auch die ErschieRungsvarianten tberprift werden.

5.2 Einzelhandel

Im Rahmen des vorhergehenden Bebauungsplanverfahrens ,Geschafts- und Wohngebaude
Ehrenfeldglrtel 125 hat die CIMA Beratung + Management GmbH eine
,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters sowie
weiterer Einzelhandelsnutzungen am Ehrenfeldglrtel 125 in KoIn“, Juni 2019 und April 2020,
durchgefuhrt. Die CIMA kommt zu dem Ergebnis, dass die geplanten Einzelhandelsnutzungen
im Einklang mit den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir das
Nahversorgungszentrum stehen. Die Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Integration des
Vorhabens an den geplanten Standort sind aus gutachterlicher Sicht gegeben. Im Rahmen
einer Einzelfallprifung wurde dartber hinaus der Nachweis erbracht, dass durch das
Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind.

Da auch in dem uberarbeiteten Konzept ein grof3flachiger Nahversorger im Erdgeschoss
geplant ist, sind auch hier Auswirkungen im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO durch das
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Vorhaben nicht zu erwarten. Eine Uberarbeitung der Vertraglichkeitsuntersuchung ist somit
voraussichtlich nicht erforderlich.

5.3 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde bereits eine Artenschutzprufung fur das
Plangebiet durchgeflihrt (Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Geschafts - und Wohngebaude
Ehrenfeldgurtel 125 in Kéln-Ehrenfeld“ - Ergebnisse der faunistischen Potenzialanalyse,
artenschutz-rechtliche Kurzeinschatzung und Protokollbbgen zu geschiitzten Arten,
Naturgutachten Oliver Tillmanns, Grevenbroich, Februar 2018). Diese ergab, dass keine
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Aufgrund des fiir viele dem speziellen Artenschutz unterstehenden Arten nicht gegebenen
Lebensraumpotenzials, und da eine Nutzung als Brutplatz planungsrelevanter Vogelarten
ausgeschlossen werden kann, sind fur die wildlebenden Vogelarten bzgl. der Zerstérung oder
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und
bezuglich erheblicher Stérungen gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG keine
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Um zu vermeiden, dass durch die Tétung von Tieren oder die Zerstdrung von Eiern ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeldst wird, ist zu empfehlen, die
erforderlichen zu entfernenden Vegetationsbestande aufRerhalb der Hauptbrutzeiten vom 1.
Marz bis 30. September eines jeden Jahres der im Plangebiet briitenden Vogelarten
auszufuhren. Dem zu Folge sollte die Vegetationsinanspruchnahme zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar erfolgen. Sollte eine Beanspruchung der Gehdlze z.B. aus Griinden des
Baufortschritts au3erhalb dieses Zeitraums notwendig werden, wéare diese nur moglich, wenn
eine Begutachtung durch einen Fachmann zum Ergebnis fuhrt, dass die Straucher und Baume
frei von aktuellen Bruten sind.

Ferner ist die Baufeldraumung zur Vermeidung baubedingter Tétung von Brutvogeln und der
Zerstérung deren Nester beziehungsweise Gelege aul3erhalb der Zeit vom 1. Marz bis 30.
September eines jeden Jahres durchzufihren.

5.4 Larmschutz

Fir das geplante Vorhaben wird ein Schutzanspruch eines Mischgebietes festgelegt. Der
Vorhaben und —Erschliel3ungsplan verzichtet auf die Ausweisung von Gebietstypen gemaf
der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zunachst ware fir die geplante Wohnnutzung ein
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA) zu wéahlen. Aufgrund der geplanten
Nutzungsmischung innerhalb des Vorhabens und der vorhandenen Larmvorbelastung
insbesondere aus dem Verkehrslarm kann hier der um 5 d(A) niedrigere Schutzanspruch
eines Mischgebietes herangezogen werden.

Im Rahmen des bisherigen Bebauungsplanverfahrens wurde auf Grundlage der damaligen
Planung eine ausfihrliche schalltechnische Untersuchung (Bericht F 7831-4.1 vom 22.06.2020
mit Druckdatum vom 04.01.2021) mit Betrachtung der Verkehrslarmimmissionen am
Plangebaude sowie der Gewerbelarmsituation im Umfeld sowie am Plangebéude erstellt. Zu
diesem Zeitpunkt waren in dem geplanten Geb&udekomplex ein Lebensmittel- und
Getrankemarkt, ein Gastronomiebereich, eine Hotelnutzung, Buroflachen und Wohnnutzungen
geplant. Zwischenzeitlich wurden die Planungen abgeéandert, so dass nun die ehemals
geplante Hotel- und Bironutzung durch Wohnnutzungen und untergeordnete
Beherbergungsnutzungen ersetzt wird.

Aufgrund dieser Nutzungsanderungen hat der Gutachter in einer ersten Stellungnahme
bezuglich Verkehrs- und Gewerbelarm dargestellt, unter welchen Bedingungen eine
Wohnnutzung méglich ist bzw. welche Auswirkungen die geanderte Planung auf die bisherige
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Beurteilung hat. Detaillierte Berechnungen unter Beriicksichtigung der aktuellen Planung
sowie aktualisierter Berechnungsgrundlagen werden im Rahmen des weiteren
Bebauungsplanverfahrens in einem ausfuhrlichen (lberarbeiteten) schalltechnischen
Gutachten dargestellt.

Verkehrslarm:

Die bisherigen Berechnungen zum Verkehrslarm zeigten, dass der zum Tageszeitraum in
einem Mischgebiet (MI) zulassige schalltechnische Orientierungswert von 60 dB(A) an der
Nord-, Sud- und Ostfassade bei Beurteilungspegeln von bis zu 73 dB(A) um bis zu 13 dB(A)
Uberschritten wird. Der zum Nachtzeitraum zulassige schalltechnische Orientierungswert fur
ein Mischgebiet (MI) von 50 dB(A) wird bei Beurteilungspegeln von bis zu 68 dB(A) um bis zu
18 dB(A) uberschritten. Aufgrund zu aktualisierender Verkehrsdaten (aktuelles
Verkehrsgutachten, Bahndaten mit Prognosehorizont 2030, verénderte Taktung
Stadtbahnlinien 13 und 5) und Berechnungsvorschriften (RLS-19) kann es bei den
Berechnungsergebnissen aber noch zu Anderungen kommen.

Insbesondere fir Wohnnutzungen mit Fenstern an den stark larmbelasteten Std- und
Ostfassaden (bisher geplant: Bironutzung) bedeutet dies, dass dort MalRnahmen zu ergreifen
sein werden, die trotz hoher Verkehrslarmpegel gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten.
Dies kann z.B. durch Prallscheiben oder den Einbau mechanischer Liftungen in Verbindung
mit hochwertigen Schallschutzfenstern geschehen.

Sofern an den larmbelasteten Fassaden Au3enwohnbereiche wie Balkone oder Loggien
errichtet werden sollen, ist dabei zu beachten, dass dort im Tageszeitraum ublicherweise
Beurteilungspegel von 62 dB(A) nicht tberschritten werden sollten. Hierzu sind gegebenenfalls
schallabschirmende, bis zu geschosshohe Bauteile wie z.B. Schallschutzelemente aus Glas
an der AulRenkante des Balkons / der Loggia einzuplanen.

Gewerbelarm:

Nach Bewertung der Genehmigungslage der ,Event- und Musikgaststatten' kommtes gemaf
der schalltechnischen Untersuchung F 7831-4.1 von Januar 2021 auch inklusive der zu dem
Zeitpunkt noch geplanten Hotel- und Biironutzung zu keiner Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte - weder im Tag- noch im Nachtzeitraum. Da es keine relevanten
Anderungen an der Gebaudeplanung gibt und auch in der bestehenden Untersuchung bereits
unabhéngig von der konkreten Raumnutzung alle Fassaden betrachtet wurden, werden sich
diesbezglich auch mit der neuen Planung voraussichtlich keine Konflikte ergeben. Dies gilt
auch unter Berucksichtigung der zwischenzeitlich stiidwestlich des Plangebietes genehmigten
Aul3engastronomie. Diese wird in der noch zu aktualisierenden schalltechnischen
Untersuchung berucksichtigt. Vorausgesetzt sind die zu Grunde liegenden Mischgebietswerte
als Zielgrol3e fur das Plangebiet.

Des Weiteren besteht im Bestand sowie auch zukiinftig ein vergleichsweise hoher
Schutzanspruch fir das bestehende Seniorenwohnheim der Caritas. Die einzuhaltenden
Immissionsrichtwerte richten sich gemafn Abstimmung mit der Stadt Kéln nach den Vorgaben
eines besonderen Wohngebietes und liegen nachts unter denen des Mischgebiets. Hieraus
ergeben sich fur die Eventbetriebe speziell im Nachtzeitraum bereits im Bestand
Zwangspunkte mit strengeren Immissionsrichtwerten als fur das Planvorhaben.

Aufgrund der entfallenden gewerblichen Nutzungen (Hotel, Biro) verringern sich die vom
Plangebiet verursachten Emissionen, so dass in der Gesamtbetrachtung zum Gewerbelarm
sogar etwas geringere Beurteilungspegel im Vergleich zur bisherigen Untersuchung zu
erwarten sind. Voraussichtlich ist auch ein aktiver Larmschutz (Larmschutzwand) zur
angrenzenden Wohnnutzung, wie er bisher angedacht war, entbehrlich, hier steht die Prifung
noch aus. Ahnliches gilt fur die bisher angenommene Nutzungsbeschrankung der Tiefgarage.
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Die Planung fuihrt zu keinen Einschrankungen der bestehenden Clubs Artheater und Bumann
und Sohn. Die Clubs missen bereits jetzt zum benachbarten Seniorenwohnheim der Caritas
die Richtwerte fur Allgemeine Wohngebiete einhalten, sodass sichergestelltist, dass die
(héheren) Richtwerte fur Mischgebiete im Plangebiet sicher eingehalten werden.

5.5 Luftqualitat

Aufgrund der Lage an der Verkehrsachse Ehrenfeldgirtel wurde ein Luftschadstoffgutachen
(Peutz Consult GmbH) bereits erarbeitet. Der Ehrenfeldgurtel wird mit Gber 20.0000
Fahrzeugen befahren und ist dazu noch eng bebaut. Der Einfahrtsbereich des zum
Ehrenfeldglrtel rickversetzten Gebaudes ist eine gute ,Pufferzone®. Wenn sich aus dem
tiberarbeiteten Verkehrsgutachten Anderungen an den Verkehrszahlen ergeben, muss auch
das Luftschadstoffgutachten angepasst werden, da dies auf Zahlen der Verkehrsuntersuchung
beruht. Durch die geplante Nutzung wird keine Anderung erwartet.

5.6 Altlasten

Das Plangebiet befindet sich gemal der Auskunft aus dem Kataster der Altablagerungen und
Altstandorte vom Mai 2011 auf einer Altablagerung, welche mit 2 bis 5 m machtigen Boden-
Bauschuttmaterialien verfillt wurde. Zudem liegt das Plangebiet im Bereich eines Altstandorts
mit der Registrierungsnummer 401461. Die Einstufung als Altstandort erfolgte aufgrund der
gewerblichen Nutzung zwischen 1870 und 1940 als Glasfabrik. Zwischen 1950 und 1970
wurde auf dem Plangebiet eine Kiiferei betrieben. Ab 1981 befand sich bis zum Bau der
bestehenden Geb&ude eine Druckerei auf dem Grundstlck.

In einem ,,Gutachten zur Baugrundsituation inkl. Abfalltechnischer Deklaration und orientieren-
de Erstbewertung® (Althoff & Lang GbR, Marz 2018) wurde eine orientierende Altlastenunter-
suchung durchgefiihrt. Die Bodenuntersuchung bestatigt weitgehend die bisherigen
Ergebnisse zur Erkundung der Altablagerung aus dem Jahr 2008. So wurden lokal begrenzte
Bodenbereiche mit olfaktorischen Auffélligkeiten in verschiedenen Erkundungstiefen ebenso
angetroffen wie eine stark heterogene Boden-Bauschuttverteilung innerhalb der
Auffillungsmaterialien. Mit einem Abstand bei hochstem Grundwasserstand zur
Auffullungsbasis von > 1 mist der direkte Kontakt zwischen den Auffillungsmaterialien und
dem Grundwasser ausgeschlossen. Eine unmittelbare Gefahrdung des Grundwassers ist aus
gutachterlicher Sicht daher nicht zu besorgen.

Die aktuelle Planung sieht eine groR3flachige Versiegelung mit einer nahezu vollstandigen
Unterkellerung durch den Bau einer Tiefgarage und den Bau von Zufahrtswegen vor. Damit
verbunden ist der Ausbau der potenziell belasteten Boden- Bauschuttmaterialien bis zur
Grundungssohle und die Abfuhr von belasteten Auffillungsmaterialien vom Grundstiick. Die
verbleibende Restmenge an anthropogenen Auffillungsmaterialien reduziert sich damit in der
Planflache wesentlich. Mogliche Schadstoffmengen verringern sich entsprechend und bleiben
nur punktuell erhalten. Die nahezu vollstandige Versiegelung des Plangebietes mit einer
dauerhaft wasserundurchlassigen Oberflachenbefestigung bzw. einer Uberbauung der Flache
verhindert nachhaltig die Versickerung von Niederschlagswasser durch die
Auffullungsmaterialien, sodass eine potenzielle Auswaschung von Schadstoffen aus den
verbleibenden Aufflllungsmaterialien unterbunden wird. Damit wird die Situation fir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser nochmals deutlich verbessert. Fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch konnten keine auffalligen Schadstoffgehalte festgestellt werden, sodass selbst
fur die sensible Wohnnutzung keine Einschrénkungen ausgesprochen wurden.

Eine Sanierung des Bodens ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich. Ebenso sind aus
gutachterlicher Sicht weitergehende altlastentechnische Untersuchungen nicht erforderlich. Es
wird jedoch empfohlen, die geplanten Aushubarbeiten gutachterlich begleiten zu lassen und
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die auf dem Grundstulick verbleibenden Auffillungsmassen in einem Abschlussbericht zu
dokumentieren.

6.8 Boden

Das Plangebiet ist bereits im Bestand bebaut und versiegelt. Bereits mit der Umsetzung des
aktuellen Baurechts erfolgt ein Eingriff in den Boden. Durch den Bebauungsplan werden
dartiber hinaus keine weiteren technischen Eingriffe in den Boden vorbereitet.

6. Planverwirklichung

Das Planungsrecht wird in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemali § 12
BauGB geschaffen. Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes befindet sich im
Eigentum der Vorhabentrégerin. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zieht dariiber hinaus
geman § 12 Abs. 4 BauGB offentliche Flachen als Verkehrsflachen in den Geltungsbereich mit
ein. Zwischen der Stadt und der Vorhabentrégerin wird ein stadtebaulicher Vertrag als Durch-
fuhrungsvertrag abgeschlossen, der die Realisierung des geplanten Vorhabens innerhalb
einer bestimmten Frist sichert. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, werden die Planungs- und Erschliel3ungskosten von der Vorhabentragerin
Ubernommen. Der Stadt KoIn entstehen durch die die Planung keine Kosten. Nach Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens ist eine kurzfristige Umsetzung der Planung vorgesehen.
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