ANLAGE 4

67442-05-anl4-rith-klau malsh(2380/2008)

Begrundung nach 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) Nr. 67442/05;
Arbeitstitel: Rheinauhafen - Halle 11 - in KéIn-Altstadt/Sud

1. Anlass und Ziel der Planung

In der Halle 11 im Rheinauhafen soll ein grof3flachiger Einzelhandel fiir den Verkauf von Mébeln,
Leuchten und Wohnaccessoires und ein Showroom fir die Mdbelindustrie im Erdgeschoss und
ersten Obergeschoss angesiedelt werden. Da das Vorhaben nach dem geltenden Planungsrecht
nicht zulassig ist, hat die Eigentiimerin des Grundsticks der Halle 11 gemanR § 12 Abs. 2 BauGB
die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(VEP) beantragt. Dem Antrag hat der Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am
14.02.2008 entsprochen.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) soll die Zulassung des vorgenannten groR3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes bestimmt werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat dartiber
hinaus das Ziel, den bereits begonnenen Umbau der Halle 11, der auf der Grundlage des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes fur den Rheinauhafen erfolgt, planungsrechtlich zu sichern.

2. Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll das bestehende denkmalge-
schitzte Gebaude der "Halle 11" umfassen. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes bezieht sich nur auf das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss des Gebaudes.

2.2 Vorhandene Struktur und ErschlielRung

Die funfgeschossige denkmalgeschitzte ehemalige Lagerhalle "Halle 11" wird derzeit umgebaut
und aufgestockt. Das Gebaude wird in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde entkernt, sa-
niert und mit neuer Bausubstanz hinter historischer Fassade versehen. Gleichzeitig entstehen in
unmittelbarer Nachbarschaft das mittlere und ndrdliche Kranhaus und ein neues Burohaus gegen-
Uber dem Sport- und Olympiamuseum.

Auf der Grundlage der Gesamtkonzeption Rheinauhafen werden die Gbergeordneten Erschlie-
Bungsarbeiten des Gebietes von der Hafen und Guterverkehr Kéln AG (HGK) durchgefiihrt. Die
offentliche VerkehrserschlieRung von der Rheinuferstral3e ist erstellt. Unter der Mittelachse (Er-
schlielungsstralie) des Rheinauhafens erstreckt sich eine Gemeinschaftstiefgarage, an die eine
Tiefgarage der Halle 11 angebunden wird. Die Mittelachse ist gemal ErschlieBungskonzept fur
den Rheinauhafen im weiteren Planumfeld bereits als FuRgangerzone ausgebaut. Im direkten Um-
feld des Geltungsbereiches ist sie derzeit noch Baustral3e.

Die technische Infrastruktur und der Anschluss der Ver- und Entsorgungstrager sind derzeit in Pla-
nung oder Ausfiihrung.



3. Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 68430/02 mit dem Arbeitstitel "Rheinauhafen” in KoIn-Altstadt/Sud, der seit dem
05.08.2002 rechtskraftig und in Umsetzung begriffen ist.

4. Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Kerngebiet dar. Die angestrebte Ge-
bietsausweisung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entspricht der Festsetzung im FNP.

Das Entwicklungskonzept Innenstadt (Stand 1989) stellt das Gebiet als 6ffentliche Grinflache mit
den Signeten "kulturelle Nutzungen" sowie "Spiel und Sport" dar. Im Kapitel "Sondernutzungen”
wird ergdnzend ausgefihrt, dass Uber neuere Vorstellungen auf dem Rheinauhafengelénde, die
auch Wohn- und Gewerbenutzungen mit einschliel3en, im Rahmen eines Wettbewerbes entschie-
den werden sollen. Die Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes Innenstadt wurden mit der
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 68430/02 aufgegeben beziehungsweise konkretisiert.

Das Plangebiet befindet sich im gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Die
Bauleitplanung unterliegt damit dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, Wasserhaushalts-
gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.08.2002 (BGBI. | S. 3 245), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666). Die Errichtung und die Erweiterung
einer baulichen Anlage innerhalb des Uberschwemmungsgebietes bedarf der Genehmigung durch
die zustandige Behorde, der Bezirksregierung Kdln, nach § 31b Wasserhaushaltsgesetz.

5. Begriundung der Planinhalte

Das Planungskonzept sieht fir das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss groR3flachigen Ein-
zelhandel fur den Verkauf von Mébeln mit einem Showroom fir die Mdbelindustrie mit maximal
3.200 m2 Gesamtverkaufsflache inklusive maximal 10% Verkaufsflache fir Randsortimente wie
Leuchten und Wohnaccessoires vor. Zusatzlich sind 600 m2 Nutzflache fir Lager, Blro, Sozial-
raume und sanitare Einrichtungen geplant.

Die Andienung der Einrichtung soll gemanR dem ErschlieBungskonzept im Rheinauhafen tber die
Mittelachse erfolgen. Die nétige Be- und Entladung soll generell auf der Gebaudenordseite, also
von unterhalb der Severinsbricke stattfinden.

Der Bebauungsplan Nr. 68430/02 sah vor, den historischen Baukdrper der Halle 11 allseits zurtick
gestaffelt mit einem zweigeschossigen Neubau aufzustocken.

Nach einem Architektenwettbewerb ist auf der Basis des geltenden Bebauungsplanes das archi-
tektonische Konzept fir den Neubau der Halle 11 weiter entwickelt worden. Demnach schiebt sich
nun ein kubischer Neubau wie ein "Implantat” in die vorhandene Altbaukubatur hinein. Das "Im-
plantat" erscheint als eigener Baukoérper im flinften und sechsten Obergeschoss und oberhalb des
ersten Obergeschosses jenseits des historischen Baukérpers an der Rheinseite. Das "Implantat”
setzt sich in Material und Farbe von der historischen Bausubstanz ab.

Die gegenlber dem rechtkraftigen Bebauungsplan geringfligig geénderte stadtebauliche Konzepti-
on soll im vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.



5.1 Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird wie auch im rechtskraftigen Bebauungsplan ein
Kerngebiet (MK) gemé&R § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Das MK-Gebiet wird
analog der bisherigen Festsetzungen in unterschiedliche Nutzungsbereiche gegliedert. Die Unter-
teilung fugt sich in die Gesamtkonzeption des Rheinauhafens ein.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fir das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss
"grof3flachiger Einzelhandel" im Gegensatz zum rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt. Fir
den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der das Erdgeschoss und das ers-
te Obergeschoss umfasst, wird ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb fir den Verkauf von Mdbeln
mit einem Showroom fir die Mobelindustrie mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 3.200 m2
inklusive eines Randsortimentes wie Leuchten und Wohnaccessoires, das lediglich auf einer FI&-
che von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache angeboten werden darf, festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird sichergestellt, dass die Nutzung sich in das Einzelhandels- und Entwicklungs-
konzept der Stadt einfiigt und keinen Verkehr generiert, der den zum bestehenden Bebauungsplan
aufgestellten Annahmen Uber den ruhenden und flieRenden Verkehr wesentlich widerspricht. Zu-
satzlich sind eine Lagerflache mit maximal 400 m2 und Buroflachen sowie Sozialraume und sanité-
re Einrichtungen auf einer Flache von maximal 200 m2 zulassig.

Auf der Verkaufsebene im ersten Obergeschoss soll das Erscheinungsbild der Balkone und Erker
einschliellich der dazugehdrigen Fassadenteile dem von Balkonen und Erkern einer Wohnnutzung
entsprechen. Zulassig ist daher nur die Nutzung als Ausstellungsflache mit hochwertigem Mobiliar
aus dem Sortiment der zugelassenen Nutzung. Damit wird unter gestalterischen Gesichtspunkten
sichergestellt, dass sich die Einzelhandelsnutzung in die auRere Wahrnehmbarkeit der vorherr-
schenden Wohnnutzung des denkmalwerten Gebaudes einfligt. Dies gilt aber auch im Hinblick auf
die Sicherung der aul3eren Erscheinung des Vorhabens gerade in den besonders leicht von Pas-
santen wahrnehmbaren sensiblen unteren Nutzungsebenen.

Bei der stadtebaulichen Rechtfertigung der Bebauungsplaninhalte geht es nicht allein um die Fra-
ge einer Sondersituation der betroffenen Flachen im Rheinauhafen, sondern auch um das der Pla-
nung zugrunde liegende Konzept. Beides gemeinsam rechtfertigt es, fur diesen Teil des Plange-
bietes in engen Grenzen den bestimmten grof3flachigen Einzelhandel zuzulassen, weil diese Nut-
zungen die Ziele der Planung fur den Rheinauhafen, auch soweit sie den Umgang mit grof3flachi-
gem Einzelhandel betreffen, nicht in Frage stellen.

Durch die Zulassung des Vorhabens wird der Einzelhandelsausschluss fur die tbrigen Flachen im
Rheinauhafen weder rechtlich noch tatsachlich in Frage gestellt. Die Entscheidung des Rates in
seiner Funktion als Trager der Planungshoheit erfolgt auf der Grundlage der Bewertung eines kon-
kreten Vorhabens an einem festgelegten Standort. Die tragenden Griunde fur den generellen Ein-
zelhandelsausschluss sind nach wie vor giiltig. Aus genau diesem Grund ist eine Anderung der
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel auRerhalb des Plangebietes des hier in Rede
stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Das konkrete Vorhaben wird
in seiner Art der Nutzung konkret festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass die vorliegend in Re-
de stehende inhaltlich eng begrenzte Einzelhandelsnutzung mit der stadtebaulichen Zielsetzung
fur den Rheinauhafen vertraglich ist und ihr daher auch nicht entgegensteht.

Das gesetzliche fixierte Ziel der Sicherung zentraler Versorgungsbereiche steht der Planung nicht
entgegen. Nach § 24a Landesentwicklungsprogramm wird der Schutz zentraler Versorgungsberei-
che im Wesentlichen durch Standortanforderungen fiir solche grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe
gewabhrleistet, die innenstadt- oder nahversorgungsrelevante Sortimente fihren. Das hier in Rede
stehende Kernsortiment ,Mobel” ist naturgemalf nicht nahversorgungsrelevant und gehdért auch
weder zu den im Anhang zu 8 24a LEPro aufgelisteten innenstadtrelevanten Leitsortimenten noch
ist das Mdbelsortiment als Kernsortiment Gegenstand der in Aufstellung befindlichen Liste der
Stadt Koéln Gber innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente. Das Vorhaben entspricht
vielmehr der Regelung des § 24a Abs. 3 LEPro zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten, wonach Standorte fiir solche Einzelhandelsbetriebe
ausdrucklich auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden. Eine Gefahrdung des
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zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt von Kdéln ist schon im Hinblick auf die geringe Fl&-
che des geplanten Einzelhandelsbetriebes ausgeschlossen.

Oberhalb des ersten Obergeschosses werden im Sinne des 8 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe ausgeschlossen, um dem Schutzbedurfnis der Wohnungen nachzukommen und nicht
UbermaRig Verkehr zu generieren. Au3erdem stiinde eine weitere Zunahme beziehungsweise
Konzentration der Einzelhandelsnutzung im Plangebiet nicht mehr im Einklang mit der stadtebauli-
chen Gesamtkonzeption des Rheinauhafens.

Die allgemein zulassigen Vergnigungsstatten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sind mit Verweis auf den § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig, da sie mit dem
Schutzbeddrfnis der hier zulassigen Wohnungen kollidieren. Aus dem gleichen Grund sind auch
Tankstellen im Sinne des 8 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO mit Verweis auf den § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 7 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig [8 1

Abs. 6 BauNVO]. Hier werden auch alle weiteren Tankstellen aus den o. g. Griinden ausgeschlos-
sen. Auch sonstige Wohnungen sind nach dieser Regelung zunachst ausgeschlossen, da der
Standort durch erhebliche Larmemissionen durch Verkehr vorbelastet ist.

Im Teilgebiet mit der Bezeichnung MK* sind vom zweiten bis vierten Obergeschoss mit Verweis
auf 8 7 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 Nr. 1 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 7 BauNVO Wohnungen oder eine
gewerbliche Nutzung, ebenfalls analog rechtsgultigem Bebauungsplan, zulassig. Ab dem flnften
Obergeschoss sind nur Wohnungen zulassig. Die Festsetzung stimmt mit der Gesamtkonzeption
im Rheinauhafen tberein und dient der Schaffung einer Nutzungsmischung im Plangebiet unter
Berucksichtigung der Vorbelastung durch Larmemissionen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise fest. Die Festsetzung entspricht der Fest-
setzung im rechtgultigen Bebauungsplan mit dem Ziel, das historische Erscheinungsbild der Bau-
korper im Rheinauhafen zu erhalten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 1,0 festgesetzt, da das Grundsttick und damit der Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu 100 % Uber- bzw. unterbaut sind.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 6,0 bei sieben Geschossen (VII) festgesetzt. Die Festset-
zung zur GFZ Uberschreitet die nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO zuléssige Hochstgrenze. Im Bebau-
ungsplan Nr. 68430/02 ist fur die GFZ keine Festsetzung getroffen worden, da sie auf das Plange-
biet insgesamt bezogen im Bereich der zulassigen Hochstgrenze liegt. Die Hochstgrenze im Sinne
des § 17 Abs. 2 BauNVO wird uberschritten, da unter Berticksichtigung der angrenzenden Freifla-
chen und des Rheins die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
durch die hohe stadtebauliche Dichte nicht beeintrachtigt werden. Die Einwirkungen auf die Um-
welt und die Bedurfnisse des Verkehrs haben sich gegenuber dem Grundkonzept des Rhein-
auhafens nicht verandert.

Die Festsetzung der Dachform als Flachdach wird aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan Gber-
nommen, um den lUbergeordneten Gestaltungsrichtlinien im Rheinauhafen zu entsprechen.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu den tatsachlichen Hohen der Aulenwande (Attika). Die
Hohen beschreiben den Bestand des historischen Geb&udes und des in Umsetzung befindlichen
"Implantats”. Die Hohenfestsetzung der Aulenwand des Denkmals ist gegenlber dem geltenden
Bebauungsplan unverandert (Bestand). Die Festsetzung der tatsachlichen Héhe der AuRenwand
(Attika) des Neubaus (Aufstockung) ist dagegen geringfiigig niedriger und sichert die Umsetzung
des "Implantats".
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Im Bebauungsplan werden Hohenmalfie festgesetzt, um die die tatséachlichen Hohen der Aul3en-
wande Uberschritten werden dirfen. Analog der bisherigen Festsetzungen kénnen untergeordne-
ten Bauteile diese Hohen um maximal 2,0 m Uberschreiten. Damit soll sichergestellt werden, dass
die Dachaufbauten sich gegeniber dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen.

Ausschliel3lich Trafostationen, Luftungseinrichtungen und Dachausstiege dirfen die tatsachlichen
Hoéhen der AuRenwande um maximal 2,8 m Uberschreiten. Diese Festsetzung gibt es im rechtsgiil-
tigen Bebauungsplan nicht. Hier wird auf die Besonderheit reagiert, dass die genannten techni-
schen Gerate nicht im Hochwasserbereich aufgestellt werden und aus technischen und denkmal-
pflegerischen Grinden nicht im historischen Gebaude integriert werden kénnen. Die Hohe der
Dachausstiege ergibt sich aus bautechnischen Griinden (L&armschutz, lichte Hohe).

Die Begrenzung der Gesamtflache der Dachaufbauten Uber der Hohe der Auenwand verbleibt bei
30 % in Bezug auf die jeweilige Dachflache. Diese Bauteile miussen vom Rand der baulich zuge-
ordneten Dachflache mindestens so weit zuriicktreten, wie sie selbst hoch sind. Beide Festsetzun-
gen entsprechen den Regelungen im bisherigen Bebauungsplan und sichern eine vertragliche
Dachgestaltung auf dem Gebaude.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Baulinien festgesetzt. Die Baulinien spiegeln
die gestalterischen Absichten des Bauvorhabens im Rahmen des Gestaltungskonzeptes fiir den
Rheinauhafen wider.

Die Gebaudekanten des bestehenden Denkmals bilden, wie im rechtgiltigen Bebauungsplan, die
aullere Begrenzung des uberbaubaren Bereiches. Die Baulinien im fiinften und sechsten Oberge-
schoss sind dreiseitig gegenliber den Baulinien des Denkmals zuriick versetzt. Abweichend vom
bestehenden Bebauungsplan, der fir diese Geschosse allseitig ein Ruicksprung gegeniber der
historischen Kante vorgesehen hat, ist an der Rheinseite kein Ricksprung der Baulinie gegentiber
den unteren Geschossen vorgesehen, um die gestalterische Absicht des "Implantats” realisieren
zu konnen. Die Festsetzungen dienen der Absicht, die Baumassen der historischen Gebaude zu
erhalten und bauliche Ergdnzungen ablesbar zu machen.

Von der rheinseitigen GebaudeaulRenwand ab dem ersten Obergeschoss kdnnen Erker und Bal-
kone bis maximal 1,7 m Uber die Baulinie vortreten, wenn die Abstandflachenregelung nach § 6
Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) eingehalten wird. Diese Gebéaudeteile kbnnen
hochstens zwei Drittel der gesamten Geb&udeseite einnehmen. Im rechtsgtiltigen Bebauungsplan
ist allseitig ab dem ersten Obergeschoss eine Uberschreitung der Baulinie von 0,7 m bei einer Be-
grenzung von 25 % je Gebaudeseite vorgesehen.

Nach der Festsetzung im Bebauungsplan ist fiir drei Gebaudeseiten keine Uberschreitung der
Baulinien durch Balkone und Erker mehr vorgesehen. Hier sind die Gegebenheiten durch den his-
torischen Bestand, an dem lediglich wenige minimale Vorspringe vorhanden sind, mafigebend.

An der rheinseitigen Gebaudeseite ist durch das Konzept des "Implantats" eine besondere Gestal-
tung geplant. Vor die historische Gebaudekante treten Erker und Balkone, die in die Ubergeordnete
Kubatur des Neubaus auf dem fiinften bis sechsten Obergeschoss in eine gestalterische Einheit
integriert werden. Dieses Konzept wird durch gestalterische Festsetzungen zuséatzlich gesichert.
Die Beschrankung auf einen Teil von zwei Drittel der Fassade wurde getroffen, um durch eine ge-
wisse Transparenz der vorderen Balkonebene die hintere, historische Ebene erfahrbar zu machen.

Von den GebaudeauRenwénden im Erdgeschoss kann ein Vordach bis maximal 2,0 m tber die
Baulinie vortreten, wenn eine lichte Durchgangshéhe von mindestens 3,50 m eingehalten wird.
Diese Festsetzung entspricht den Regelungen des bisherigen Bebauungsplanes und dient der
Einhaltung einheitlicher Gestaltungsrichtlinien im weiteren Plangebiet und der Sicherung von lich-
ten Durchfahrtshéhen fur den 6ffentlich zugénglichen Bereich.



5.4 Verkehrs- und ErschliefRungsflachen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Tiefgarage festgesetzt. Im Gesamtkon-
zept fur den Rheinauhafen war das Untergeschoss der Halle 11 nicht als Tiefgarage vorgesehen,
um unter Beachtung des 8§ 31b Wasserhaushaltsgesetz den natirlichen Retentionsraum des
Rheins zu erhalten.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes wurde die Nutzung als Tiefgarage wasserwirt-
schaftlich beurteilt und genehmigt. Der Retentionsraum wurde gesichert. Die Tiefgarage wird an
die Gemeinschaftstiefgarage des Rheinauhafens angeschlossen.

In der festgesetzten Tiefgarage sind ausnahmsweise auch Flachen fur Haustechnik oder Abstell-
rdume bis zu einem Flachenanteil von 15 % zul&ssig (8 12 Abs. 6 BauNVO). Die Festsetzung ent-
spricht dem rechtsgultigen Bebauungsplan und berticksichtigt die Notwendigkeit, die bebaubare
Flache technisch erschlieen zu kdnnen und Abstellflachen zum Gebaudemanagement (z. B. Mull-
raume, Abstellraum fur Hochwasserschutzeinrichtungen) zu schaffen, die an anderer Stelle im
Denkmalsbestand nicht realisierbar sind. Die Flachen sind in der Berechnung des Retentions-
raums bertcksichtigt.

Fur das Bauvorhaben ist von einer gewerblichen Nutzung sowohl im Erdgeschoss als auch im ers-
ten Obergeschoss auszugehen. Die aktuell geplante Nutzung I6st einen Bedarf fir die gesamte
Halle 11 von 136 Stellplatzen aus. Aus dem Vertrag zwischen dem Grundsttcksverkaufer und dem
Vorhabentrager stehen dem Vorhabentrager 136 Stellplatze, einschlief3lich der von ihm selbst er-
richteten Stellplatze zur Verfigung. Die Genehmigung aus dem Jahr 2006 mit einer Befreiung flr
Wohnnutzung im ersten Obergeschoss sah einen Bedarf von 127 Stellplatzen vor. Eine dem bis-
herigen Bebauungsplan entsprechende gewerbliche Nutzung (Buro- und Gastronomieflachen) so-
wohl im Erdgeschoss als auch im ersten Obergeschoss hatte vergleichbaren oder sogar héheren
Stellplatzbedarf ausgelost. Die vorstehenden Zahlen verdeutlichen, dass durch die Plandnderung
kein deutlich erhdhter Stellplatzbedarf anzunehmen ist. Die Festsetzung der Art des grol3flachigen
Einzelhandels als ,Mdbelhaus mit Showroom und geringem Randsortiment* sichert die Berech-
nungsgrundlage fir die zu erwartende Kundenfrequenz, die sortiments- und betriebstypabhangig
bei Einzelhandelsbetrieben bestehen. Mdbelhduser gehdren zu den Betrieben mit einem nicht
zentrenrelevanten Kernsortiment. Im Vergleich zu den heute typischen modernen Mdbelhdusern
verfugt das vorliegende Vorhaben Uber eine sehr geringe Verkaufsflache im Kernsortiment. Die
Flache fur das Randsortiment ist mit maximal 320 m2 ebenfalls sehr klein. Derartige Mdbelhauser
I6sen im Vergleich beispielsweise zu innenstadtrelevanten Textil-, Schuh- oder Elektrofachmarkten
oder auch zu SB-Warenhéausern und Verbrauchermarkten einen deutlich geringen Stellplatzbedarf
aus. Die Verkehrserzeugungsberechnung bestatigt, dass das Vorhaben zu keiner Anderung des
bisher angenommenen Verkehrsaufkommens fuhrt. Hinzu kommt, dass das Vorhaben nicht Gber
eigene nennenswerte Lagerflachen verfligt (Showroom-Konzept). Die Auslieferung der Ware er-
folgt Uber ein externes Lager. Die Kunden sind daher nicht auf eine Anfahrbarkeit des Vorhabens
mit dem PKW angewiesen. Das Showroom-Konzept ohne eigene Lagerflachen wirkt sich auch
positiv auf den Anlieferungsverkehr aus, der sich im Wesentlichen auf den An- und Abtransport der
Ausstellungsstlicke beschrankt.

Grundlage fur die Verkehrserzeugungsberechnungen ist das Heft 42 — 2000 der Schriftenreihe der
Hessischen StraRen und Verkehrsverwaltung zur Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vor-
haben der Bauleitplanung von Dr. Ing. D. Bosserhoff. Danach ist fir die Ermittlung der Anzahl der
Kunden fur Mobelmarkte ein Faktor von 0,06 bis 0,12 Kunden pro m? Verkaufsflache (VKF) anzu-
setzen. Gewahlt wurde hier bereits mit 0,12 der hohere Wert. Das ergibt bei einer Verkaufsflache
von 3.200 mz eine zu erwartende Kundenzahl von 384 Kunden pro Tag. Der Betreiber des Mdbel-
hauses geht von einer zu erwartenden Kundenfrequenz von 100 bis 500 Personen pro Tag aus.
Daher wurde bei den Berechnungen die weit hdhere Annahme von 500 Kunden pro Tag zu Grun-
de gelegt. Unter Beriicksichtigung der weiteren Berechnungsfaktoren



- Anzahl der Wege je Kunde = 2
- MIV-Anteil = 60%
- Pkw-Besetzungsgrad = 1,2

ergibt das fur den Kundenverkehr eine Anzahl von 500 Fahrten/Tag. Zuziglich der Beschatftigten-
verkehre und der Lieferverkehre ergibt dies einen Gesamtverkehr fiir dieses Mébelhaus von 579
Fahrten/Tag. Es ist also davon auszugehen, dass durch die Ansiedlung des Mobelmarktes nicht
mehr als ca. 580 MIV Fahrten pro Tag entstehen und dass somit das Vorhaben zu keiner Ande-
rung des Verkehrsaufkommens fiihren wird.

5.5 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Die Festsetzungen zum Verbot des Verbrennens von Abféllen und festen Brennstoffen entspre-
chen den Regelungen des rechtgultigen Bebauungsplans und dienen der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Innenstadt.

Das Plangebiet ist wesentlich durch die Severinsbriicke mit Stra3enlarm vorbelastet. Im Rahmen
des Bebauungsplanes "Rheinauhafen” wurden die Larmimmissionen bewertet und die Baufelder
mit Larmpegelbereichen versehen. Die Larmemissionen gelten heute unverandert, so dass die
Larmpegelbereiche aus dem rechtgliltigen Bebauungsplan tbernommen und dargestellt wurden.
Die Umsetzung der Baugenehmigung erfolgt derzeit mit diesen Vorgaben.

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Die Werbeanlagen im Plangebiet sind nur unterhalb der tats&chlichen Hohen der Auf3enwande
(Attika) zulassig. Diese Regelung wurde aus dem alten Bebauungsplan ibernommen und unter-
stltzt die Zielsetzung, im gesamten Rheinauhafen eine einheitliche und zuriickhaltende Regelung
fur Werbeanlagen zu erlangen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die Werbeanla-
gen in den Denkmalbestand vertraglich integriert werden.

Die Erker und Balkone an der rheinseitigen Gebaudeseite sind durch einen auf3en rundum ge-
schlossenen und massiven Rahmen in ihrer Gesamtheit einzufassen. Mit dieser Gestaltung wird
sichergestellt, dass die historische Halle 11 als Gebaudekorper erfahrbar bleibt und die Gebaude-
kubatur des Neubaus ("Implantat") trotz Vor- und Rickspriinge durch untergeordnete Bauteile in
einer einheitliche Form gefasst werden.

6. Umweltbelange

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfiillt die Anwendungsvoraussetzun-
gen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 m? Grundflache). Durch den Bebauungs-
plan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen, wie das Ergebnis einer Vorprifung des Einzel-
falls nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) hinsichtlich des geplanten
grof¥flachigen Einzelhandels ergab. In diesem Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

6.1 Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Ein Eingriff in Natur und Landschaft, Boden, Wasser oder andere Belange des Naturhaushaltes ist
nicht zu erwarten, da sich das Vorhaben in bereits bestehender bebauter Flache befindet. Es be-
steht keine Notwendigkeit eines Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschatft.



6.2 Abfall
Die zu erwartenden Abfalle kénnen ohne besondere Uberwachung iiber die normale Abfallentsor-

gung beseitigt werden. Unverschmutztes Niederschlagswasser wird in den Rhein, Schmutzwasser
in die Kanalisation geleitet.

6.3 Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Nach Beendung der Bauphase sind keine Belastigungen oder Belastungen zu erwarten. Die Be-
lastigungen wahrend der Bauphase sind aufgrund ihrer zeitlichen Begrenztheit hinzunehmen.

6.4 Gefahrenstoffe

Der Umgang mit gefahrlichen Stoffen ist nicht erforderlich.

6.5 Fauna und Flora
Es bestehen keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Fauna- Flora- Habitat- und Vogel-

schutzgebieten, da es sich beim beabsichtigten Vorhaben lediglich um eine Nutzungsanderung
handelt.

6.6 Schutzguter

Das Plangebiet liegt nicht in einem Schutzgebiet oder besitzt einen Schutzstatus mit Ausnahme
des Denkmalschutzes.

6.7 Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Es haben MaR-
nahmen zum Schutz der Bebauung und Sicherung des Retentionsraumes zu erfolgen.

6.8 Luft

Das Vorhaben hat keinen negativen Einfluss auf die gegebene Situation.

6.9 Siedlungsdichte

Die Bevolkerungsdichte liegt im mittleren Bereich.

6.10 Kulturguter

Das bestehende Gebaude der "Halle 11" unterliegt dem Denkmalschutz. Die Belange der 6ffentli-
chen Zugéanglichkeit sollen gewahrt werden.

6.11 Larm

Der Vorbelastung durch Verkehrslarm wird durch Schutzmafinahmen und Anordnung der unter-
schiedlichen Nutzungen begegnet.



7. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Uberschwemmungsgebiet des Rheins.

Das bestehende Gebaude der "Halle 11" unterliegt dem Denkmalschutz.

8. Planverwirklichung und Kosten

Der Vorhabentrager hat sich gemaf § 12 Abs. 1 BauGB verpflichtet, die Planungskosten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan) zu tragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich auRerdem im Durchfihrungsvertrag, spatestens 3 Monate
nach dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die vollstandigen Bauvorlagen
fur das festgesetzte Vorhaben einzureichen. Er wird spatestens 6 Monate nach Erteilung der Bau-
genehmigung mit der Baumal3nahme nachhaltig beginnen und das Vorhaben innerhalb von zwei
Jahren fertig stellen und in Betrieb nehmen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich in dem vorge-
nannten Vertrag auch, das Vorhaben mit der MaRgabe durchzufiihren, wonach das Erdgeschoss
aufgrund des gut erhaltenen Kreuzgewdlbes ohne zusatzliche Zwischenwande erstellt und so dau-
erhaft erhalten werden soll. Ausnahmsweise kdnnen mit Zustimmung der Stadt leichte Wande auf-
gestellt werden, sofern hierdurch das Ziel, die Erdgeschossebene in ihrer Gesamtheit erlebbar zu
machen, nicht beeintrachtigt wird. Die heute bestehenden massiven Trennwénde geniel3en Be-
standsschutz. Auch wird geregelt, dass die Balkone von Kunden nicht betreten werden dirfen.



