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i. Ausgangslage und Zielstellung

Das Zentrum KaéIn-Ehrenfeld Gbernimmt als Bezirkszentrum eine besondere Position in der Kél-
ner Zentren- und Versorgungshierarchie. lhm kommt die Versorgungsfunktion in den Bereichen
Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistungen sowie Kultur-, Bildungs- und Freizeitan-
gebote fir die rd. 104.000 Einwohner im Stadtbezirk zu. Nach dem Bezirkszentrum KéIn-Kalk ist
es das groBte Bezirkszentrum Kélns, was die besondere Funktion untermauert.

Entsprechend des bundesweit erkennbaren Trends zu einer dynamischen Entwicklungspolarisie-
rung in Richtung ,Griine Wiese' und gréBerer Stadtzentren ist das Bezirkszentrum Ehrenfeld mit
einer sukzessiven Funktionsabnahme konfrontiert. Dies macht sich in einer sinkenden Zentrali-
tat, hohen Leerstandsquoten und einer hohen Fluktuationsrate bemerkbar. Ein unvollstandiger
Branchenmix kann gleichzeitig als Auslser und Resultat dieser Entwicklung angefihrt werden.

Mit der Ubernahme des Helios-Gelandes im Bereich Venloer StraBe/ Ehrenfeldgiirtel durch ei-
nen Investor hat sich die Mdglichkeit ergeben, den Einzelhandelsbesatz des Bezirkszentrums zu
erganzen und somit die Versorgungsfunktion und Attraktivitat des Zentrums langfristig zu festi-
gen. Die Flache ist aufgrund ihrer duBerst zentralen Lage als Schlisselgrundstiick innerhalb des
Zentrums zu bezeichnen. Die Stadt K&In sieht daher vor, die Entscheidung zur Nutzung beson-
ders sorgfaltig abzuwagen. Grundsétzliches Ziel ist die Stérkung des Zentrums als Ganzes:

Ein autarker ,Solitdrstandort’ soll ebenso vermieden werden wie eine aufgrund ihrer Sorti-
mentsmischung und Betriebstypologie erheblich in Konkurrenz zum Bezirkszentrum tretende
Entwicklung.

Ziel der vorliegenden Potenzialanalyse ist es, einen sortiments-, verkaufsflachen-, betriebsty-
pen- und konzeptbezogenen Nutzungsrahmen aufzuzeigen, welcher

als komplementar-ergénzend zu den mikrordumlichen, stadtebaulich-funktionalen Struk-
turen im Bezirkszentrum Ehrenfeld zu bezeichnen ist,

die Entwicklungsziele fiir eine ausgewogene Zentren- und Nahversorgungsentwicklung
in KéIn nicht beeintrachtigt,

gleichzeitig die absatzwirtschaftlichen/ wirtschaftlichen Notwendigkeiten aus Betreiber-
und Entwicklersicht nicht aus dem Auge lasst,

somit letztlich als stddtebaulich vertraglich und wirtschaftlich langfristig tragféhig der

zukiinftigen Entwicklung des Zentrums als Ganzes und Festigung der Kdlner Zentren-
struktur dienlich ist.
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ii. Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Zusammenfassend sind folgende Analyseergebnisse fir das Bezirkszentrum K&ln-Ehrenfeld
festzuhalten:

Das Bezirkszentrum Ehrenfeld befindet sich in Uberbezirklichem Kontext in Konkurrenz
zu starken Wettbewerbsstandorten, welche zudem z. T. Uber ein zugkraftiges Einkaufs-
zentrum verfigen (z.B. Innenstadt, Bezirksteilzentrum Weiden). Aus der im Rahmen
einer telefonischen Haushaltsbefragung ermittelten Kaufkraftabschépfung des Bezirks-
zentrums Ehrenfeld nach Stadtteilen |asst sich ein aktueller Einzugsbereich ableiten, der
kaum Uber den Bezirk hinaus reicht.

Im Vergleich mit den anderen Bezirkszentren in K&ln ist das Bezirkszentrum Ehrenfeld
mit rd. 34.000 m2 VKF das zweitgréBte Zentrum dieser Hierarchiestufe, die Analyse der
sortimentsspezifischen Ausstattungskennziffern l3sst allerdings in ausgewé&hlten Berei-
chen Defizite erkennen.

Das Bezirkszentrum Ehrenfeld ist quantitativ gut mit Angeboten aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich ausgestattet. Die vergleichsweise hohe Zentralitédt sowohl im Bezirk Eh-
renfeld als auch im Bezirkszentrum lasst einen eher geringen Entwicklungsspielraum
erkennen. Gleichwohl kann eine Weiterentwicklung zur Sicherung einer stabilen endo-
genen stadtebaulichen Struktur des ZVB beitragen. Angesichts der bereits hohen
Ausstattungskennziffern ist aber eine behutsame quantitative und gezielte qualitative
Entwicklung empfehlenswert.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind geringe Kaufkraftabschdpfungsquoten und ein
vergleichsweise geringer Einzugsbereich, der z. T. nicht den gesamten Stadtbezirk um-
fasst, festzustellen. Die Verkaufsflachenausstattungsgrade und die Zentralitdt des
Bezirkszentrums sind im Vergleich zu den anderen Bezirkszentren in Kéln unterdurch-
schnittlich. Mit einem Verkaufsflachenausbau in ausgewéhlten Warengruppen wie
Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren oder Spielwaren/ Hobby kann eine Starkung
und Impulswirkung fir den zentralen Versorgungsbereich einhergehen.

Auch die Zentralitat im langfristigen Bedarfsbereich in einigen Sortimenten ist ausbau-
fahig. Bezlglich der Verkaufsflache ist das Bezirkszentrum im langfristigen
Bedarfsbereich insbesondere in den Sortimentsgruppen Elektrowaren und Foto/ Optik
unterdurchschnittlich ausgestattet.

Als im Hinblick auf die Entwicklung des Helios-Gelandes wesentliche Ergebnisse der stéddtebau-

lichen Strukturanalyse des Bezirkszentrums Ehrenfeld ist festzuhalten, dass

das Zentrum mit einer Ausdehnung von rd. 1,4 km langfristig keine zusammenhangende
Einheit bilden kann, das Barthonia Forum sowie der mittlere Bereich der Venloer Stral3e
aktuell den funktionalen Schwerpunkt des Zentrums bilden;

die Lage des Helios-Gelandes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches die Chan-
ce zu einer gezielten Festigung der stddtebaulich-funktionalen Strukturen bietet
(Knochenstruktur: Helios-Gelande — Barthonia-Forum);
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* sich die Angebote insgesamt auf einem relativ niedrigen Qualitatsniveau bewegen, je-
doch in Teilen durch hochwertige Angebote (Spezialgeschéfte, Szenegastronomie)
ergénzt werden;

» das Zentrum - insbesondere in der Hauptlage an der Venloer StraBe — Uberwiegend
durch kleinteilige Bestandsstrukturen geprégt ist (2 Betriebsgréfe: 210 m2);

» der Filialisierungsgrad im Bezirkszentrum als leicht unterdurchschnittlich einzustufen ist;

» das Zentrum eine relativ geringe Leerstandsquote und damit eine vitale funktionale
Struktur aufweist, in einigen Randbereichen aber trading-down-Tendenzen zu erkennen
sind;

= von einer gewissen Dynamik und Besonderheit des Bezirkszentrums mehrere Szeneloka-
litdten zeugen, auf die bei der Konzeption hinsichtlich der stddtebaulichen Gestaltung
sowie der Erganzung durch weitere gastronomische Einrichtungen Bezug genommen
werden sollte.
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2009 auf Grundlage Stadt KoIn 2008.
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iii. Empfehlungen fiir eine Weiterentwicklung des Bezirkszentrums

Das Helios-Gelande bietet sich fur eine gezielte Optimierung der Angebots- und Funktions-
strukturen des Bezirkszentrums an. Vor allem bisher fehlende bzw. unterreprasentierte
Sortimente und Nutzungen sowie Qualitaten sollten in die Konzeption einbezogen werden. Ziel
der Einzelhandelsentwicklung im Bezirkszentrum Ehrenfeld sollte die Ausbildung einer Polstruk-
tur zwischen Helios-Geldande und Barthonia-Forum sein, welche eine Impulswirkung auf die
Hauptlage des Zentrums entfaltet.

Die Gesamtverkaufsflache einer Ansiedlung im Bezirkszentrum Ehrenfeld sollte im Hinblick auf
die stddtebauliche Vertraglichkeit sowohl im Kontext der stddtebaulich-funktionalen Strukturen
des Bezirkszentrums Ehrenfeld und der Entwicklungsmdglichkeit benachbarter zentraler Ver-
sorgungsbereiche, aber auch im Kontext der Wettbewerbsstrukturen im Standortumfeld und
der Anforderungen an eine Einkaufscenterentwicklung bei einer Verkaufsflache von rd. 15.000 -
17.000 m2 liegen. Ein sortiments-, verkaufsflaichen- und betriebstypbezogener Entwicklungs-
rahmen ist folgender Tabelle zu entnehmen:

Tabelle 1: Empfehlung: Entwicklung Helios-Geldnde (quantitativ, auf Einzelhandel
bezogen)
Sortimentsbereich VKF in m2  Betriebstyp/ Qualitdtsniveau
max. 2.000 kleiner Verbrauche.rmarlft, groBer Super-
. markt; hohes Qualitatsniveau
Nahrungs- und Genussmittel
max. 500 erganzende Fachgeschéfte, hohes Quali-
’ tatsniveau
Gesundheits- und Korperpflegeartikel ~ 400 als Randsortiment im Verbrauchermarkt
Schnittblumen, Zeitschriften, Schreibwaren ~ 400 Fachmarkt
Buicher ~ 400 Fachmarkt

Spielwaren/ Hobby (inkl. Musikinstrumente

- max. 1.500  Fachmarkt/ Fachgeschéfte

Fachmarkte/ Fachgeschéfte, mittleres und

Bekleidung/ Wasche (inkl. Babybekleidung) max. 6.000 hohes Qualititsniveau

Fachmarkte/ Fachgeschéfte, mittleres und

Schuhe/ Lederwaren max. 1.500 hohes Qualititsniveau

Uhren/ Schmuck - ggf. als Randsortiment

Elektrowaren und Foto/ Optik max. 2.500  Fachmarkt

Sportartikel/ Camping ~1.000 Fachmérkte/ .!:achgeschéfte, mittleres und
(vor allem Sportbekleidung und -schuhe) hohes Qualitatsniveau

Hausrat/ Glas/ Porzellan ~ 400 Fachmarkttypus/ alt. Randsortiment
Einrichtungsbedarf (ohne Mobel) ~ 400 Fachmarkttypus/ alt. Randsortiment

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2009.
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Stadtebaulich-funktionale Empfehlungen fiir die Entwicklung des Zentrums Ehrenfeld

Folgende Hinweise sollten zugunsten einer nachhaltigen Starkung und Festigung des Bezirks-
zentrums im Rahmen der Vorhabenumsetzung Berlicksichtigung finden:

» Realisierung einer als offenes Einkaufszentrum und nicht als Fachmarktzentrum konzep-
tionierten Angebotsform (damit verbundene Chancen: hoch- und mittelwertige
Angebote, neue Aufenthaltssituationen, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- & Frei-
zeiteinrichtungen)

=  Offnung der Einzelhandelsstrukturen in Richtung der Venloer StraBe, des OPNV Kno-
tenpunktes Venloer StraBe/ Gurtel und der angrenzenden Geschéftslagen im Sid-
Osten.

= Die Ansiedlung von kleineren Fachgeschéften sollte auf dem Helios-Geldnde so weit wie
mdglich eingeschrénkt werden.

» Eine ansprechende stddtebauliche Gestaltung des &ffentlichen Raumes zur Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitét insbesondere im nord-westlichen Bereich des Zentrums.
Aufgreifen der stadtebaulich-funktionalen Typik des benachbarten Szeneviertels.

[siehe auch folgende Grafiken]

Karte 2:

Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung des Bezirkszentrums Ehrenfeld

4 Stadtebauliche Gestaltung

¢ Anbindung an gewachsene Lagen
(FuBwege, Querungshilfen)

. Offnung Richtung Venloer StraBe, OPNV. Knotenpunkt
Venloer StraBe/Giirtel und angrenzende
Geschaftslagen im Siid-Osten

¢ Schaffung von Aufenthaltsmoglichkeiten

 Zusatzliche kostenfreie Parkplatze fur Zentrenbesucher

Aufgreifen der stadtebaulich-funktionalen Typik des
benachbarten Szeneviertels

* Einbindung in bestehende Stadt

marketing-Strukturen
iy 7 4 S n

X Hauptiégé
. Kinftiger Entwicklungsfokus
fiir kleinteiligen Einzelhandel

» Impulswirkung der beiden Pole

> 7
“ Einzelhandelsentwicklung auf dem
Helios-Gelande

* GrofBformatige Strukturen (= 400 m2 VKF)

e Starkung/ Manifestierung der
Knochenstruktur’

® Hochwertige Produkte in Erganzung zu
Angeboten mit niedrigem Qualititsniveau im
Zentrum

® Konzeption als Einkaufszentrum

* Ausgewogene Gesamtkonzeption im
Hinblick auf gewachsene Lage und
Barthonia Forum: Beschrankung der Flachen fiir
Nahrungs- und Genussmittel, Schwerpunkt
Bekleidung, Schuhe und Elektrowaren

Barthonia Forum

¢ Gesamtverkaufsflache in Relation zu
Wettbewerbsstruktur im Umfeld:
rd. 15.000 - 17.000 m? VKF

¢ Erhaltung der starken
Nahversorgungsstrukturen
als Pol

A
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2009 auf Kartengrundlage: ©Google-Grafiken

©2009 Terra-Metrics, Kartendaten ©2009 PPWK Teleatlas.
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Tabelle 2: Beispiele fiir eine offene Einkaufszentrengestaltung

Qe
=~ Q Ta-lage -
= &Cemer -

= Direkte Anbindung an die 1a-Lage

» Aufteilung des Centers auf verschiedene Gebaude-
teile, Anlehnung an kleinteilige Struktur der
Umgebung

= Offnung der Fronten durch groBBe Schaufensterfla-
chen, individuelle Fassadengestaltung der
Gebaudeteile

* Hohe Aufenthaltsqualitét durch Gestaltung und
Méblierung der Freirdume zwischen den Geb&ude-
teilen, AuBengastronomie und 24 h-Durchwegung

“Q‘F Babingser
z:ngunger E
=l

lalage

=
Center -

= Lage am nérdlichen Endpunkt der 1a-Lage

= Offenes Mallkonzept mit dreiteiliger, sternférmiger
Struktur

= Ré&umliche Orientierung des Centers zu einer zentra-
len, 6ffentlichen Platzflache mit AuBengastronomie
und Gestaltungselementen

* Fassadenéffnung durch groBflachige Schaufenster,
z. T. auch Uber zwei Geschosse

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2009 auf Grundlage DSSW (Hrsg.) 2008, S. 152 ff.




