ANLAGE 2

Erlauterungstext

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Arbeitstitel: ,,Thyssen- Gelande Oskar-Jager-StraBe in Koéln-Ehrenfeld*

Anlass und Ziel der Planung

Die Nutzung des Plangebietes an der Oskar-Jager-Stral3e / Ecke Vogelsanger Stralle
wurde im Jahr 2021 durch die Thyssen-Krupp-AG aufgegeben und das Areal verau-
Rert. Die neuen Eigentimerinnen, Oskar-Jager-Stral’e Alpha Projektentwicklungs
GmbH und Oskar-Jager-StralRe Beta Projektentwicklungs GmbH (im Weiteren: Vorha-
bentragerin) im Unternehmensverbund SORAVIA, planen nun eine stadtebauliche
Neuordnung und Umnutzung des Areals.

Das Areal an der Oskar-Jager-Stral3e soll als urbanes Quartier entwickelt werden, das
sich durch eine Nutzungsmischung aus Blros und Dienstleistungen, erganzt um Gast-
ronomie mit der Mdglichkeit fur kleinere Events, z.B. Musik-Club, Kultur, Laden und Be-
herbergungsbetriebe (gewerbliches Wohnen), auszeichnet. Die historischen Spuren
der bisherigen Nutzung sollen vor allem durch den Erhalt des denkmalgeschiitzten
Verwaltungsgebaudes und die Umnutzung der ehemaligen Produktionshalle, die ggf.
teilweise in das stadtebauliche Konzept integriert werden kann, ablesbar bleiben.

Die Entwicklung steht im Kontext der weitgreifenden Veranderungen in Ehrenfeld und
den angrenzenden Stadtteilen. Fur die sogenannte ,Weststadt® wurde 2021 von der
Stadt Kdln ein Zielbild erarbeitet, welches die Grundlage fir die Fortschreibung der
Rahmenplanung aus dem Jahr 2004 bildet und Ziele fur den Transformationsprozess
der Weststadt definiert. Die Flache an der Oskar-Jager-Stralie bildet einen weiteren
Baustein in den bereits initilerten und noch anstehenden Entwicklungen in der direkten
Nachbarschaft und ndheren Umgebung.

Die angestrebte Neuordnung der Vorhabentragerin berlcksichtigt zudem die vorhande-
nen Nutzungen der ,Ehrenfelder Clubkultur” und des Aufstellungsbeschlusses zum Be-
bauungsplan ,Sicherung der Clubkultur®, indem keine larmsensiblen Nutzungen (insbe-
sondere keine Wohnnutzungen) vorgesehen werden. Zudem soll die Durchmischung
des Areals mit kulturellen, gastronomischen Nutzungen das Angebot rund um die Licht-
strale erganzen und einen Beitrag zur Ehrenfelder Vielfaltigkeit leisten.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vor-
habens zu schaffen. Zudem plant die Vorhabentragerin die Durchfihrung eines quali-
tatssichernden Verfahrens (als zweiphasiges Gutachterverfahren) in 2023 in Koopera-
tion mit der Stadt KoIn. Hierliber soll die stadtebauliche Qualitat gesichert und die Wirt-
schaftlichkeit nachgewiesen werden. Das Ergebnis wird Grundlage des weiteren Be-
bauungsplanungsprozesses.
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3.1

Verfahren

Zur Umsetzung und planungsrechtlichen Sicherung der Planung ist die Neuaufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

Da es sich bei der Planung um eine MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des

§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt, soll der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt wer-
den. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird bei einer Plange-
bietsgroRRe (inkl. der offentlichen StralRenverkehrsflache Oskar-Jager-Stral3e) von circa
2,3 ha entsprechend unter dem mafgeblichen Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB von 20.000 m? liegen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt werden keine Bebauungs-
plane im engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, de-
ren Grundflache mitzurechnen ware.

Mit der Planung wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unterliegen. Zudem ist eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 b BauGB genannten Schutzglter — Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes — nicht zu erwarten. Darlber hinaus bestehen keine An-
haltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind.

Da die Voraussetzungen des § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB vorliegen, soll der vor-
habenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da-
bei kdnnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1
BauGB in Anspruch genommen werden. Von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammenfassenden Er-
klarung geman § 10 Absatz 4 BauGB wird abgesehen; § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist
ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung
eingestellt.

Erlauterungen zum Plangebiet

Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt KéIn im Stadtteil Ehrenfeld. Es wird
im Norden durch die Trasse der DB (auf einem Bahndamm gefiihrt) bzw. die Vogelsan-
ger Stral’e begrenzt. Im Osten grenzt die Bestandsbebauung der Lichtstral’e an das
Areal.

Das Plangebiet umfasst die Flurstucke 64, 193, 2378/53, Flur 72 der Gemarkung Eh-
renfeld, einen Teil des Flursticks 194, Flur 72 der Gemarkung Ehrenfeld (6ffentliche
Verkehrsflache Oskar-Jager-Stralle) und das westlich der Oskar-Jager-Stralle gele-
gene Flurstlck 95, Flur 74, Gemarkung Mingersdorf. Es umfasst eine Flache von
knapp 2,3 ha. Die Grundstlicke innerhalb des Vorhaben- und Erschlieungsplans
(ohne die Flache der Oskar-Jager-Stralte) sind ca. 21.095 m? grof3.
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3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet in der Oskar-Jager-Stralie liegt in der sogenannten ,Weststadt®. Der
Begriff der Weststadt leitet sich aus dem Zielbildprozess zur Fortschreibung der Rah-
menplanung Braunsfeld / Mungersdorf / Ehrenfeld aus dem Jahr 2021 ab. Der Bereich
der gesamten Weststadt befindet sich seit einigen Jahren im Umbruch. Grof3e vormals
Uberwiegend gewerblich und industriell genutzte Bereiche werden neuen Nutzungen
zugefuhrt und die gesamte Stadtsequenz des westlichen Kolns transformiert. Wichtige
Entwicklungsflachen, wie zum Beispiel das westlich des Plangebietes gelegene ,Max-
Becker-Areal“ oder das ,Ehrenveedel“ auf der Flache des ehemaligen Glterbahnhofs
nordlich der Bahntrasse, befinden sich in der Nachbarschaft.

Die Flache, die einer neuen Nutzung zugefiihrt werden soll, ist durch die Oskar-Jager-
Strale zweigeteilt. Bei der 6stlichen Teilflache handelt es sich um die ehemalige Fla-
che der Thyssen-Krupp-AG. Die Nutzung wurde 2021 aufgegeben und das Gelande
liegt heute brach. Die vollstéandig versiegelte Flache ist zum groften Teil durch die
grolde ehemalige Produktionshalle Gberbaut. Zwei weitere Gebaude erganzen die Bau-
substanz: das unter Denkmalschutz stehende Verwaltungsgebaude direkt an der
Oskar-Jager-Strale und ein Sozialgebadude / Kantine an der Vogelsanger Stral3e.

Der uberwiegende Teil der Flache westlich der Oskar-Jager-Stralte wurde ebenfalls
gewerblich genutzt und liegt brach.

Bestandteil des Geltungsbereiches ist auch ein Teil der Oskar-Jager-Stralte. Sie Gber-
nimmt die Erschlielungsfunktionen innerhalb des Stadtteils und dartber hinaus. In ih-
rer Verlangerung nach Norden fihrt sie unter der Bahntrasse hindurch und verbindet
damit auch die noérdlichen und stidlichen Bereiche des Stadtteils.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine starke Heterogenitat gepragt und durch
Briche und Gegensatze gekennzeichnet. Wahrend das Plangebiet selbst und weite
Teile der Umgebung Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, finden
sich entlang der LichtstralRe auf der Nord- bzw. Westseite auch einige neuere und al-
tere Wohngebaude, erganzt mit gastronomischen, kulturellen und gewerblichen Nut-
zungen im Erdgeschoss (u.a. das Sonic Ballroom an der Ecke Lichtstrale/Oskar-Ja-
ger-Stralde).

Nahezu der gesamte Innenbereich des Baublocks zwischen Vogelsanger Strale im
Norden, der Lichtstrae im Osten und Stden sowie der Oskar-Jager-Stralle im Westen
ist Uber die Hallen- und Innenhofnutzungen besetzt und fast vollstandig versiegelt. An
der Ostlichen Lichtstrafle, im Inneren eines solchen Hallenhofs und direkt an der Brand-
wand der grof3en Halle des Areals, befindet sich die Live-Music-Hall, in der Konzerte
und Partys stattfinden.

Die sudlichen bzw. 6stlichen Strallenseiten der Lichtstralie sind Uberwiegend durch
Biro- und Dienstleistungsnutzungen, zum Teil auch durch Neubauten, gepragt. Von
hier gelangt man u.a. auf das Vulkan-Areal, welches in den letzten Jahren zu einem
Kreativquartier entwickelt wurde.

In der Vogelsanger Stralde setzt sich die Mischung fort. Hier finden sich mehrgeschos-
sige Wohnungsbauten, gastronomische Nutzungen, Nahversorgung etc. Im Norden der
Vogelsanger Stralde verlauft die Trasse der DB auf einem Bahndamm. Es handelt sich
hier um die Verbindung Kdln-Aachen, die sowohl fir den schienengebundenen Perso-
nennahverkehr der Regional- und S-Bahnverbindungen, als auch fir den Glterverkehr
eine grolRe Rolle fir die Region Kdlin spielt.
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3.3

3.4

Westlich der Oskar-Jager-Stral3e befinden sich tGberwiegend grolmaflstabliche Gewer-
benutzungen in Form von Hallen und Gewerbebauten. An der Westspitze grenzen ge-
werblich genutzte Flachen an, die in den kommenden Jahren zu einem gemischten
Quartier entwickelt werden soll.

Insgesamt ist der gesamte Bereich rund um das Plangebiet stark versiegelt und die Au-
Renrdume sind Uberwiegend von Stell- und Lagerplatzen gepragt. Lediglich im Bereich
des westlichen Plangebiets entlang des Bahndamms finden sich Grinstrukturen in
Form eines griinen Saums.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist an das Offentliche Stral3en- und Wegenetz der Stadt KoIn ange-
schlossen.

Die Erschlieffung erfolgt heute fir den MIV von der Oskar-Jager-Stralte zu den vorhan-
denen Grundstlckszufahrten. Die Verlangerung der Oskar-Jager-Stral3e fuhrt noérdlich
unter der Bahn hindurch (Verkniipfungs- bzw. Ubergangssituation mit der Vogelsanger
Stral’e und der Helmholtzstrafl3e). Die Unterfihrung im Bereich Oskar-Jager-Stralle
stellt eine der wenigen Nord-Sud-Verbindungen unter der Bahntrasse dar.

Die Erreichbarkeit mit dem OPNYV ist iber die Buslinie 139 (Haltestelle Am alten Gliter-
bahnhof, nérdlich der DB-Trasse innerhalb von 300m) und den Bahnhof Ehrenfeld (DB-
Nahverkehr) bzw. die Stadtbahnhaltestelle im Bereich Venloer Stralde / Girtel (Linien
3, 4 und 13, ca. 700 m entfernt) bzw. Leyendeckerstrale (Linien 3 und 4) und Weins-
bergstralRe / Girtel (Linie 13), in jeweils ca. 600 m Entfernung gegeben.

Fir den Fahrradverkehr ist nur im Bereich der Oskar-Jager-Stral3e ein eigener Radweg
vorhanden. Im Bereich Vogelsanger Stralle gibt es keine ausgewiesenen Radwege o-
der Fahrradstreifen — die Radfahrer fahren hier auf der Strale.

Beidseits der Vogelsanger Stral3e gibt es Offentliche Kfz-Parkplatze in Langsaufstel-
lung.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt K&ln angeschlossen.

Die bestehende Energieversorgung stellt sich wie folgt dar: Eine Gasleitung liegt in der
Oskar-Jager-Stralde, eine Fernwarmeleitung in der Vogelsanger StralRe. Die Versor-
gung mit Strom ist mit dem Anschluss an vorhandene Leitungen in der Oskar-Jager-
Stralle oder Vogelsanger Strafl’e maoglich.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsanschliissen ist die Verle-
gung zusatzlicher Telekommunikationsanlagen erforderlich.

Die Entwasserung des Schmutzwassers kann Uber die offentlichen Kanale in Oskar-
Jager-Stralte (STZ 300), Lichtstralte (MA1000/1500) und Vogelsanger Stralte
(MA700/1200) erfolgen.

Das nicht klarpflichtige Niederschlagswasser ist gemaf § 44 Abs.1 Landeswasserge-
setz von Grundstiicken zu versickern, sofern das Wohl der Allgemeinheit nicht beein-
trachtigt wird. Dieser Anspruch gilt auch fir Grundstlicke, die vor dem 01.01.1996 be-
baut wurden. Die Versickerung des Niederschlagswassers ist im Bebauungsplan fest-
zusetzen. Auch fir die aktuell bereits versiegelte Flache missen alternative Entwasse-
rungslésungen fir das anfallende Niederschlagswasser gefunden werden. Sollte eine
Versickerung gegen das Wohl der Allgemeinheit versto3en oder aus technischen
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4.1

4.2

4.3

4.4

Grinden nicht méglich sein, missen andere Malnahmen zur Regenwasserbeseitigung
gepruft werden. Bedarf es dennoch der Entwasserung von Niederschlagwasser in den
offentlichen Kanal, muss gepruft werden, inwiefern der Anschluss zusatzlicher, befes-
tigter abflusswirksamer Flache mdglich ist. Es ist nicht auszuschlie3en, dass die Fest-
legung einer Einleitungsbeschrankung (Drosselwassermenge) notwendig ist.

Das Plangebiet weist einen markanten Tiefpunkt auf der Lichtstrale auf, dieser Be-
reich sowie die angrenzende Bebauung kdnnen bei einem Starkregenereignis einer er-
héhten Uberflutungsgefahrdung unterliegen.

Im Rahmen der Planung wird von den Stadtentwasserungsbetrieben Kdin ein Uberflu-
tungsnachweis angefordert. Fur Grundstlicke Uber 800 Quadratmeter abflusswirksame
Flache ist ein Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 einzureichen. Der Uberflu-
tungsnachweis dient dem Nachweis der schadlosen Uberflutung des Grundstiicks im
Falle eines Starkregens. Die anfallenden Wassermengen mussen dabei nachweislich
auf dem Baugrundstiick zuriickgehalten werden, ohne dass es zu Uberflutungen von
Gebauden oder benachbarten Grundsticken kommt. Das Thema Starkregen ist bei der
Planung entsprechend zu berlcksichtigen, die dafur notwendigen Flachen sind vorzu-
halten und Konzepte bzw. MalRinahmen zur Risikovorsorge in der Objektplanung zu
entwickeln.

Planungsvorgaben

Regionalplan

Im derzeit geltenden Regionalplan ist die Flache des Plangebietes als Allgemeiner
Siedlungsbereich ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koéin stellt das Plangebiet
westlich der Oskar-Jager-StralRe als Gewerbegebiet (GE) und das Gebiet dstlich der
Oskar-Jager-Strale als Industriegebiet (Gl) dar.

Die geplante Nutzung des Gebietes ist nur in Teilen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im Wege einer Berichtigung der
Flachennutzungsplan auch nach Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes
angepasst werden. Die als Industriegebiet (Gl) dargestellte Flache 6stlich der Oskar-
Jager-Stralde soll kiinftig auch als Gewerbegebiet (GE) dargestellt werden.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt zwar aulRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der
Stadt Kéln (am 13. Mai 1991 als Satzung in Kraft getreten), es ist aber mit dem Ent-
wicklungsziel 6 ,Ausstattung der Landschaft fir Zwecke des Immissionsschutzes oder
zur Verbesserung des Klimas® belegt.

Bebauungsplan

Fir den dstlichen Bereich des Plangebiets gibt es einen Aufstellungsbeschluss (vom
07.10.2020) fir den Bebauungsplan ,Sicherung der Clubkultur im Bereich Licht-
stral’e/Griner Weg in Kéln-Ehrenfeld®. Ziel ist es, die vorhandene Clubkultur in Ehren-
feld gegen heranriickende Wohnbebauung abzusichern. Hierzu sollen Umgebungszo-
nen (Schutzzonen) von Clubs festgesetzt werden, in denen Wohnnutzungen unzulas-
sig sind, solange nicht durch Baulast oder Dienstbarkeiten gesichert ist, dass durch die
Wohnnutzung keine Immissionsorte bestehen oder herbeifiihrt werden, an denen die
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch vom Club ausgehenden Larm Uberschritten
werden. Bestandswohnnutzungen sind hiervon ausgenommen.
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4.5

4.6

Far den Bereich der Lichtstral3e sind die Live Music-Hall und der Sonic Ballroom vor-
handen, die mit ihnren Schutzzonen auf das Grundstlck der Vorhabentragerin reichen.
Diese sind zu berucksichtigen und tber geeignete Festsetzungen zu sichern. Durch die
geplanten Nutzungen wird die bestehende Clubkultur nicht beeintrachtigt bzw. die Nut-
zung nicht gefahrdet, da keine sensible Nutzung geplant ist. Damit wird dem Aufstel-
lungsbeschluss des Bebauungsplans ,Sicherung der Clubkultur im Bereich Licht-
stralle/Griner Weg in KdIn-Ehrenfeld“ Rechnung getragen. Der Geltungsbereich des
Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,Sicherung der Clubkultur” soll zunachst
auch das Thyssen-Grundstlck weiterhin beinhalten und im Fortlauf der Planung die
Geltungsbereiche beider Bebauungsplane in dem Bereich geprift werden.

Rahmenplanung Braunsfeld/Miingersdorf/Ehrenfeld und Zielbild fiir die Kolner
Weststadt

Der wirtschaftliche Strukturwandel fuhrte im Gebiet Braunsfeld | Mungersdorf | Ehren-
feld insbesondere seit 1980 verstarkt zu Verlagerungen und SchlieBungen von gewerb-
lich-industriellen Betrieben mit einem drastischen Riickgang der Beschaftigten. Um den
Strukturwandel stadtvertraglich zu bewaltigen, wurde im Jahr 2004 fir das gesamte
Gebiet mit der Rahmenplanung Braunsfeld | Mingersdorf | Ehrenfeld ein Planungskon-
zept mit MalRnahmenprogramm vom Rat der Stadt KoIn beschlossen. Aufgrund vielfal-
tiger, dynamischer Entwicklungen auf dem Gebiet der Rahmenplanung erhielt die
Stadtverwaltung mit Ratsbeschluss vom Februar 2020 den politischen Auftrag diese
fortzuschreiben. In einem vorgeschalteten Prozess hierzu wurde das sogenannte ,Ziel-
bild fur die Kélner Weststadt” erstellt. Das Thyssen-Gelande Oskar-Jager-Stralde liegt
im Ostlichen Bereich des Zielbildes im Gaswerkquartier (westliche Flache) und im Licht-
quartier (6stliche Flache). Das Zielbild trifft fir diese Bereiche folgende Zielaussagen:

¢ Transformation von Gewerbestandorten in urbane Mischquartiere (ausgeglichenes
Verhaltnis von bezahlbarem Wohnraum und nicht stdrendem Gewerbe inkl. Nah-
versorgung).

e Bedarfsgerechter Ausbau der Jugend- und Bildungsinfrastruktur i. V. m. neuen
Wohnflachen (Schulen, Kitas sonstige Jugendangebote)

e Schaffung von wohnungsnahem und klimawandelgerechtem Griin im Zuge der Ge-
bietsentwicklung (Ruckzugsorte z.B. Pocket Parks, Dachgarten, Spielplatze)

e Einbindung identitatsstiftender Gebaude der lokale Industriegeschichte (&stliche
Teilflache)

o Schaffung von zentralen und (kleinen) dezentralen Mobilstationen (OPNV, Radab-
stellplatze, Sharing-Angebote, Fahrradservice, Quartiersgarage, etc.) (westliche
Teilflache)

o Weiterentwicklung der Kreativwirtschaft im Quartier

e Schaffung einer neuen, linearen Griinverbindung ,Bahnweg* fir den Ful3- und Rad-
verkehr entlang der Bahntrasse

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK)

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt au3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche, daher sind grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen (>800 m? Verkaufsfla-
che) auszuschlief3en. Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, die der Deckung des Mit-
tagsbedarfs der Buroangestellten dienen (Convenience Stores), wie die hier vorge-
schlagenen Laden, stehen den Zielsetzungen des EHZK nicht entgegen. Der Schwer-
punkt der kleinteiligen Angebote sollte hierbei den Fokus auf Frequenznahme und nicht
der Frequenzerzeugung liegen. In diesem Bereich der ,Weststadt” sollten nur sehr
kleinteiliger Einzelhandel und gegentber sonstigen Nutzungen deutlich untergeordnete
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4.7

5.1

Handelsangebote maoglich sein (bspw. Kiosk, Backer oder Verkaufsstatten, die im di-
rekten Zusammenhang mit der lokalen Produktion stehen).

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das auf Grundlage des DSchG NW
(Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen) unter Schutz stehende Baudenkmal ,Ver-
waltungsgebaude an der Oskar-Jager-Stralle 192"

Der Bau des Verwaltungsgebaudes in der Oskar-Jager-Str. im Jahr 1922 ist Zeuge der
spaten Phase der Besiedlung Ehrenfelds durch Firmenniederlassungen. Baugeschicht-
lich ist der freistehende Backstein-GroRbau mit Werksteingliederungen und verputztem
Erdgeschoss ein Beispiel fur die wenigen, in Kéln noch erhaltenen Backsteinarchitektu-
ren, die fir die frihen Industriebauten typisch waren. Seine stadtebauliche Relevanz
als ,markanter Blickpunkt an der Kreuzung Oskar-Jager- und Vogelsanger Straf3e* wird
auch im Eintragungstext betont.

Stadtebauliches Konzept

Die Vorhabentragerin plant, das ehemals industriell-gewerblich genutzte Areal an der
Oskar-Jager-Stralde im Rahmen eines umfangreichen Transformationsprozesses unter
Wirdigung der Besonderheiten des Ortes in ein zeitgemales, lebendig-urbanes Quar-
tier mit unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen zu tberfuhren. Neben urbanen Ar-
beitswelten (Buros und Dienstleistung) ist auch die im Zielbild anvisierte Weiterentwick-
lung der Kreativwirtschaft durch Bereitstellung von entsprechend Flachen beabsichtigt.
Daneben sind kleinere Kultur- und Gastronomieangebote vorgesehen, wodurch die
spezifische ,Ehrenfelder DNA® zeitgemald und zukunftsfahig vervollstandigt werden
kann.

Baulich-raumliches und funktionales Konzept

Die Vorhabentragerin plant eine Neuordnung der beiden Teilflachen. Als ZielgréRe soll
rund 50.000 m? Bruttogeschossflache (BGF) erreicht werden. Dies umfasst Flachen fur
Buros (ca. 95 % der BGF) und erganzende Nutzungen wie Gastronomie, kleinerer Mu-
sikclub mit der Moglichkeit fur kleine Events wie auch Literatur- und Musikveranstaltun-
gen, Theateraufflihrungen oder Ausstellungenkleinteilige Laden, Beherbergungsbe-
triebe etc. (ca. 5% der BGF). Durch eine ausgewogene Nutzungsdurchmischung im
Bereich des Erdgeschosses soll die Neubebauung einen Beitrag zur Belebung des
Quartiers und der gesamten Nachbarschaft schaffen.

Durch die geplanten Nutzungen wird die angrenzend bestehende Clubkultur (Live Mu-
sic Hall, Sonic Ballroom) nicht beeintrachtigt bzw. die Nutzung nicht gefahrdet. Damit
wird dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Sicherung der Clubkultur im Be-
reich LichtstralRe/Griner Weg in KéIn-Ehrenfeld“ Rechnung getragen.

Im Vorfeld wurde eine Machbarkeitsstudie durch das Biro StudioVlayStreeruwitz,
Wien, erstellt, um die grundsatzliche Machbarkeit zu untersuchen.

Die Vorhabentragerin plant in 2023 die Durchflhrung eines qualitatssichernden Verfah-
rens in Abstimmung mit der Stadt Kéln, in dem die stadtebaulich-freiraumplanerische
Qualifizierung erfolgt und auch Nutzungskonzepte und erste architektonische Aussa-
gen aufgezeigt werden sollen.
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5.2

5.3

Beriicksichtigung des eingetragenen Denkmals bzw. identitatsstiftenden Gebau-
debestandes

Das unter Denkmalschutz stehende ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma
Thyssen-Krupp-AG mit der Adresse Oskar-Jager-Stral3e 192 ist zu erhalten.

Im Rahmen des Qualifizierungsverfahrens gilt es, das beschriebene Denkmal in seiner
Substanz, seinem Erscheinungsbild und in seinem Wirkungsraum so wenig wie mog-
lich zu beeintrachtigen. Eine Erhaltung des Verwaltungsgebaudes im Bestand und als
Solitéarbau ist denkmalfachlich geboten. Der stadtebauliche Entwurf muss den allseitig
freigestellten Charakter des Gebaudes beibehalten. Eine Erhéhung bzw. Aufstockung
des Bestandsbaus Oskar-Jager-Str. 192 ist nicht vorgesehen. Der bestehende, einge-
schossige Seitenflligel auf der Siidseite ist ebenfalls zu erhalten. Es ist mdglich den
eingeschossigen noérdlichen Seitenfligel wieder zu ergdnzen und so den Ehrenhof wie-
derherzustellen. Architektonische und stadtebauliche Charakteristika des Denkmals
durfen nicht stark verfalscht oder gar ganzlich verloren gehen. Um bestmdgliche Kon-
zeptionen erhalten zu kdnnen, werden frih vor allem in der Phase 1 des Qualifizie-
rungsverfahrens geeignete Leistungsbestandteile und Visualisierungen von den Bear-
beitungsteams eingefordert.

Im unmittelbaren Umfeld des Denkmals sollen die geplanten Gebaudehdohen hinter der
maximalen Gebaudehdhe des Denkmals zurtickbleiben. In den Bereichen aul3erhalb
des unmittelbaren Umfelds des Denkmals und westlich der Oskar-Jager-Stral3e sind -
auch unter Berlcksichtigung der Denkmalbelange - Gebaude mit mehr als vier Vollge-
schossen moglich, die die maximale Gebaudehohe des Denkmals Uberschreiten.

Sowohl das denkmalgeschutzte Verwaltungsgebaude als auch die ehemalige Produkti-
onshalle kénnen zur Adress- und Identitatsbildung des neuen Quartiers beitragen.
Beide Gebaude sind vom Grundsatz zu integrierende Kristallisationspunkte im neuen
Quartier. Wahrend die angemessene Einbindung des Verwaltungsgebaudes Gber den
Denkmalschutz klar formuliert ist und tber die bestmdgliche stadtebaulich-architektoni-
sche Einbindung im Rahmen des Qualifizierungsverfahrens mit seinen Dialogbestand-
teilen herausgefunden werden muss, stellt sich die Situation rund um die GroRR3halle an-
ders dar. Hier wird das Qualifizierungsverfahren klaren missen, welche Ideen zur Neu-
nutzung im Kontext des Standortes und seiner Historie auch wirtschaftlich umsetzbar
sind und somit einen Beitrag fur die Vielfalt Ehrenfelds und seiner industriell-baukultu-
rellen Besonderheiten leisten kénnte.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der 6stlichen Teilflache wird Gber die Vogelsanger-Stralie und die
Oskar-Jager-Stralde (im sudlichen Abschnitt) vorgeschlagen. Von hier aus erfolgt die
Ein-/Ausfahrt in eine Tiefgarage. Das westliche Grundstlick wird, wie heute auch, tber
die Oskar-Jager-Stral3e angedient.

Ein Mobilitatskonzept wird derzeit durch das Blro Argus Studio, Hamburg mit der Ber-
nard Gruppe, Hamburg erstellt. Zur Férderung nachhaltiger Mobilitdtsformen und Re-
duzierung des motorisierten Individualverkehrs soll ein attraktives Angebot an Fahr-
radabstellplatzen, auch fir Fahrrader mit einem grofReren Platzbedarf wie Lastenfahr-
rader, vorgesehen werden.

Das Innere beider Teilflachen ist autofrei. Eine fuldlaufige Durchwegung des Quartiers
soll erfolgen, vor allem in Nord-Sid-Richtung. Ob eine fullaufige Verbindung vom
Quartier zur Lichtstralle moglich ist (siehe Zielbild fur die Weststadt S. 74-75, orange-
gestrichelte Linie), ist im weiteren Verfahren zu prufen.
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6.1

Ebenso ist die Fortfiihrung des im Geltungsbereich Max Becker-Areal vorgesehenen
Fuf- und Radwegs sidlich des Bahndamms (im Zielbild auch ,Bahnweg* genannt)
Uber die Oskar-Jager-Strale in 6stlicher Richtung abzustimmen und entlang der Vogel-
sanger Strale fortzufuihren. Der ,Bahnweg" stellt eine neue lineare Grinverbindung fur
den Ful- und Radverkehr dar. Herstellung und Einbindung des Weges und eine ent-
sprechend qualitative Gestaltung fir beide Verkehrsarten (FulR- und Radverkehr, ohne
MIV) sind in Bezug zum Zielbild wiinschenswert.

Entlang der Vogelsanger Stral3e sollte die Fuhrung fur den Ful3- und Radverkehr in Be-
zug auf Tiefgarageneinfahrten Uberprift werden. Der Bahnweg soll als Griinverbindung
erkennbar und erfahrbar sein. Auch auf dem am Bahnweg gelegenen Grundstlick des
Thyssen-Areals ware insofern eine Begruinung sinnvoll.

Neben dem Mobilitdtsgutachten wird ein Verkehrsgutachten erstellt. Neben den Unter-
suchungen zur Leistungsfahigkeit der umliegenden Lichtsignalanlagen in den Kreu-
zungsbereichen wird an dem Knotenpunkt Leyendeckerstralie / Helmholtzstralle / Vo-
gelsanger Stralde / Oskar-Jager-Stralle alternativ die Anlage eines Kreisverkehrs ge-
pruft.

Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

Schalluntersuchung Verkehrslarm und Gewerbelarm

Fir das Plangebiet wurden durch im Rahmen einer vorlaufenden Machbarkeitsstudie
die Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen untersucht. Dabei wurden Berechnungen
mit Berechnungshdéhen von 2 m (EG.), 8 m (2. OG.) und 20 m (6. OG.) Uber Gelande-
héhe durchgefihrt — zunachst bei freier Schallausbreitung, wobei das denkmalge-
schitzte Gebaude an der Oskar-Jager-Strafle mitberticksichtigt wurde.

Die Berechnungen zeigen, dass das Plangebiet vorbelastet ist, durch:
e Verkehrslarmimmissionen, insbesondere durch Schienenverkehr, aber auch
durch StralRenverkehr.
e Gewerbelarm der vorhandenen Gewerbebetriebe, vor allem westlich und sud-
westlich des Plangebietes.
o Gewerbelarm der Clubnutzungen sudlich und 6stlich des Plangrundstucks.

Zur Verdeutlichung der Larmsituation bei einer Bebauung wurden zudem Berechnun-
gen auf Grundlage von Bebauungssimulationen aus der stadtebaulichen Studie durch-
gefuhrt.

Die Darstellungen der Berechnungsergebnisse zeigen, dass die héchsten Gewerbelar-
mimmissionen im Tageszeitraum aus Richtung der Gewerbelarmquellen westlich und
sudwestlich des Plangebiets zu erwarten sind. Der Immissionsrichtwert der TA Larm
von 65 dB(A) in Gewerbegebieten wird jedoch auf dem gesamten Plangrundstlick ein-
gehalten.

Im Nachtzeitraum sind neben den gewerblichen Nutzungen westlich und siidwestlich
des Plangebietes auch die angrenzenden (Musik-)Club-Nutzungen sidlich und &éstlich
maRgebend. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Gewerbegebiete im Nachtzeit-
raum betragt 50 dB(A). Dieser wird in Teilen im stidwestlichen und 6stlichen Bereich
des Plangrundstlicks Uberschritten (bis 58 dB(A)).
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6.2

Beim Verkehrslarm betragen die Orientierungswerte der DIN 18005 im Tageszeitraum
65 dB(A) und 55 dB(A) im Nachtzeitraum. Sie werden tags im Norden und Nordwesten
sowie nachts weiterhin nahezu auf dem gesamten Gebiet tberschritten.

Aus den Beurteilungspegeln wurden die mal3geblichen AuRenlarmpegel gemaf DIN
4109 berechnet, aus welchen sich die Anforderungen an das Schallddmmmalf der Au-
Renbauteile ermitteln lassen.

Im Norden des Plangebiets und insbesondere an denkbaren Hochpunkten westlich der
Oskar-Jager-Strale ergeben sich in Richtung der Bahngleise mafigebliche AuRenlarm-
pegel von bis zu 76 dB(A) tags und von bis zu 84 dB(A) nachts. Bei einer Blironutzung
sind die maRgeblichen AuRenlarmpegel bzw. das Uberschlagig erforderliche Schall-
dammmalf von 40 dB technisch und wirtschaftlich umsetzbar.

Boden / Baugrund

Innerhalb des Plangebietes liegen die Altstandorte Nr. 40119 (Oskar-Jager-Stralte 175
Ofen- und Ruf¥fabrik) und Nr. 401537 (Oskar-Jager-Stralde 192). Angrenzend an das
Plangebiet liegen die Altstandorte Nr. 40128, Nr. 40133, Nr. 401371, Nr. 401375 und
Nr. 40119 _001.

Im Vorfeld wurden Baugrunderkundungen fur beide Teile des Plangebiets durchge-
fuhrt.

Teilflache Ost

In allen Baugrunderkundungen wurden zunachst Auffullungen angetroffen. Die Mach-
tigkeit des anthropogenen Bodens variiert zwischen 0,4 m und 3,7 m, ist aber zu einem
Uberwiegenden Teil Gber 2 m stark. Die Fremdbestandteile wechseln in Zusammenset-
zung und Massenanteilen und setzen sich aus den typischen industriellen Recycling-
Baustoffen, die flr eine Verbesserung der Tragfahigkeit und Verdichtbarkeit des Bau-
grundes in der Vergangenheit eingesetzt wurden und nicht bindigen Béden (Sand/Kies)
zusammen. Am haufigsten wurden Schlacke sowie Beton- und Ziegelbruch in den Auf-
fullungen angetroffen.

Unterhalb der Aufflllungen wurden Uberwiegend die fur die Niederrheinische Bucht ty-
pischen Sande und Kiese erkundet, die zur Tiefe hin bis zur maximalen Endteufe von
8,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) von einen schwach kiesigen Feinsand in einen
sandigen Kies Ubergehen. In einigen Bohrungen befindet sich eine bindige Boden-
schicht im Liegenden der Auffullungen, die ca. 0,5 m bis maximal 1,0 m machtig ist und
als feinsandiger Schluff (fluviatile Sedimente) angesprochen wurde.

Teilflache West

In allen Baugrunderkundungen wurden fast Gber die gesamte Erkundungstiefe von 8,0
m unter GOK Aufflillungen unter einer 8,0 - 13,0 cm dicken Asphaltdecke angetroffen.
Bei den anthropogenen Béden handelt es sich ausschlieRlich um Sande, die unter-
schiedlich stark mit Fremdbeimengungen durchsetzt sind. In den Kleinrammbohrungen
wurde Ziegelbruch, Schlacke sowie Betonbruch angetroffen.

In einer Kleinrammbohrung wurde bei ca. 7,5 m u. GOK der gewachsene Boden ange-
troffen. Hierbei handelt es sich um einen flr die Niederrheinische Bucht typischen kie-
sigen Sand.

Hinsichtlich der ordnungsgemalfen Stoffstromkontrolle der Abbruch- und Aushubab-
falle ist im Rahmen des Abbruchs bzw. des Aushubs ein Entsorgungskonzept zu er-
stellen und der Unteren Immissionsschutz-, Wasser- und Abfallwirtschaftsbehorde
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6.3

6.4

(IWA) zur Prifung vorzulegen. Die Rickbau- und Aushubmalinahmen sind gutachter-
lich zu begleiten.

Im weiteren Verfahren ist ein nutzungs- und planungsorientiertes Gutachten Geman
Bundesbodenschutzgesetz/ Bundesbodenschutzverordnung vorzulegen, das eine Risi-
koabschatzung hinsichtlich Boden, Bodenluft und Grundwasser beinhaltet.

Natur und Landschaft | MaBnahmen zur Klimaanpassung

Der gesamte Bereich der Weststadt ist durch einen geringen Griinanteil und starke
Versiegelungen gepragt. An heilken Sommertagen kommt es daher zu einer erhdhten
Belastung durch Hitze. Die durch das Kélner Amt fir Umwelt- und Verbraucherschutz
erstellte Hinweiskarte zum FNP weist beinahe das gesamte bebaute Gebiet in der
Weststadt als hitzebelasteten Bereich aus. Auch mangelt es in der Weststadt an aus-
reichender Stralenbegriinung. Vorhandene Strallenbaume sind zudem angesichts der
starken Versiegelung und der gewerblichen Nutzung extremen Bedingungen (z.B. Luft-
verschmutzung, Schadstoffeintrage, Parken, Bodenverdichtung, Hitze- und Trocken-
stress) ausgesetzt.

Das Plangebiet selbst ist heute fast vollstandig durch bauliche Anlagen versiegelt. Bei
allen anderen Freirdaumen handelt es sich um versiegelte Flachen, die als Stellplatze,
ErschlieBungsflachen oder Lagerplatze genutzt werden.

Zu dem Verfahren ist ein Grinordnungsplan (GOP) zu erstellen einschlie3lich Be-
standsaufnahme sowie Baumkartierung und —bewertung.

In Hinblick auf das Entwicklungsziel des Landschaftsplans und auf die Vorgaben und
Empfehlungen fur Nichtwohngebdude aus den Klimaschutzleitlinien der Stadt Kéln sind
verschiedene MalRnahmen zur Verbesserung des Kleinklimas einzuplanen.

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

Die Klimaschutzleitlinien der Stadt Koln in der am 17.03.2022 vom Rat der Stadt Kéln
beschlossenen Fassung verpflichten Vorhabentrager in Bebauungsplanverfahren, die
darin festgelegten Klimaschutzmallinahmen umzusetzen. Die Umsetzung der mit der
Koordinationsstelle Klimaschutz abzustimmenden MalRhahmen werden im Durchfih-
rungsvertrag verbindlich geregelt und gesichert.

Verbindliche Anforderungen an Nichtwohngebaude sind:

» Einhaltung des Standards kfW-Effizienzgebdude 40 EE oder besser

Alternative, sofern die EE-Klasse nachweislich nicht erreicht werden kann:
o KfW-Effizienzgebaude 40 oder besser in Verbindung mit einem Fernwarmean-
schluss. Die Grunde hierfur sind prifbar darzulegen.

ErsatzmaRnahme, sofern auch die Anschlussmdglichkeit an das Kélner Fern-
warmenetz nicht gegeben ist.

o KfW-Effizienzgebaude 40 oder besser in Verbindung mit der Einhaltung von U-
Werten:
opake Bauteile < 0,15 W/(m?K)
transparente Bauteile < 0,18 W/(m?K) und

e Erstellung eines Energiekonzeptes (in Abstimmung mit der Koordinationsstelle
Klimaschutz),
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6.6

» Einsatz von Photovoltaik (Anlagengréf3e mind. 1 kWp pro Gebaude, gegebenen-
falls Uber Pachtmodell mit einem Energieversorger umsetzbar).

Seitens der Vorhabentragerin wird eine DGNB Zertifizierung ,,Gold“ angestrebt. Die
Einhaltung der Anforderungen der Leitlinien wird im weiteren Verfahren nachgewiesen.

Artenschutz

Die sich aus dem Artenschutz ergebenden Anforderungen an die Planung sind zu be-
achten. Hierflr ist die Vermeidung der Tatbestandsvoraussetzungen der Zugriffsver-
bote aus § 44 BNatSchG mittels einer artenschutzrechtlichen Prufung (ASP) auszu-
schlielen.

Entwasserung

Fur Teile des Plangebietes besteht gemal den Starkregengefahrenkarten der StEB bei
Starkregenereignissen aller Jahrlichkeiten ein maRiges Uberflutungsrisiko. Es ist ein
Entwasserungskonzept (§44 LWG), Uberflutungsnachweis/ -priifung nach DIN 1986-
100 (jeweils Abstimmung mit StEB) sowie ein Versickerungskonzept mit entsprechen-
den Mallnahmen zur Rickhaltung und verzdgerten Ableitung von Niederschlagen ge-
mafk des Schwammstadt-Konzepts zu erstellen.

Planverwirklichung

Das Plangebiet befindet sich grofitenteils im Eigentum der Vorhabentragerin. Lediglich
der Bereich der Oskar-Jager-Strale befindet sich im Eigentum der Stadt Koin.

Die Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird im Durchfihrungsver-
trag zwischen Stadt und Vorhabentragerin geregelt. Die Vorhabentragerin verpflichtet
sich zur Durchfiihrung des Vorhabens und der internen ErschlieBungsmafinahmen ein-
schlief3lich der Begrinungsmalnahmen innerhalb einer bestimmten Frist nach den Re-
gelungen des Vertrages. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ist eine kurz-
fristige Umsetzung der Planung vorgesehen.

Die Kosten aller Malinahmen tragt die Vorhabentragerin. Der Stadt KoIn entstehen
keine Kosten.
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