Anlage 2

Begrindung nach 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 62461/02
Arbeitstitel: Neue VitalisstralRe in KéIn-Mungersdorf

1. Planungsanlass und Planungsziel

Das Gelande und die benachbarten Industriestandorte in der weiteren Umgebung
KoIn-Mungersdorf und Koln-Braunsfeld sind vom wirtschaftlichen Strukturwandel be-
troffen. Es sind dabei groRe Flachen brachgefallen oder in Gewerbegebiete umge-
wandelt worden, die aufgrund ihrer zentrumsnahen Lage ein grol3es Potential fur die
weitere Stadtentwicklung bieten. Es besteht die Moglichkeit, den Stadtteilen Min-
gersdorf, Braunsfeld und Bickendorf weitere Impulse zur Entwicklung zu geben. An-
grenzend an das Plangebiet besteht bereits der TechnologiePark Kéln mit Gberortli-
cher Bedeutung. Das Planungsgebiet ist als Teil des TechnologieParks anzusehen.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht fur die Errichtung von Gewer-
bebauten als Erganzung zum angrenzenden TechnologiePark.

Das Bauleitplanverfahren soll in Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB durchgefuhrt werden. Die Voraussetzungen fur die Durchfuhrung des
beschleunigten Verfahrens sind erflllt —Vorhaben der Innenentwicklung, Grundflache
weniger als 20 000 Quadratmeter, kein umweltvertraglichkeitspflichtiges Vorhaben
und keine Beintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten.

2.  Erlauterungen zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Norden durch die Eisenbahntrasse, im Osten durch die
Grundstucksgrenzen zur bestehenden Gewerbebebauung, im Suden durch den
TechnologiePark Koln und im Westen durch die Josef-Lammerting-Allee und die
Neue Vitalisstral’e begrenzt.

2.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Gewerbebrache dar. Der Bereich sudlich der
Widdersdorfer Strale wird als Parkplatzflaiche genutzt. Randbereiche des zur Uber-
planung anstehenden Grundstlucksareals sind mit Strauchern sowie mit Baumen be-
wachsen. Hochwertige Biotopstrukturen sind auf dem Gelande nicht vorhanden.
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Das Plangebiet wird durch die Widdersdorfer Strale geteilt. Zur einfacheren Lesbar-
keit wird der Bereich nordlich der Widdersdorfer Strale im nachfolgenden als Nord-
flache und der Bereich sudlich der Widdersdorfer Stral3e als Sudflache bezeichnet.

Umgebende Bebauung

Die Nordflache wird im Norden durch einen Bahndamm begrenzt. Westlich auf der
gegenuberliegenden Stralenseite der Neuen VitalisstraRe befinden sich ein Kinder-
garten sowie ein Wohnhaus. An der Ostseite schlief3t sich ein Gewerbegebiet an. Die
Sudflache ist in westlicher, stdlicher sowie 6stlicher Richtung von gewerblicher Nut-
zung umgeben.

2.3 Erschliel3ung

Das Plangebiet ist Uber die Widdersdorfer Stralde als ortlichem Hauptverkehrszug an
das ortliche und uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die OPNV-ErschlieRung erfolgt (iber die S-Bahn Linie S13 und iber die Buslinie 141
auf der Widdersdorfer Stral3e. Der S-Bahnhaltepunkt liegt unmittelbar an der Nord-
grenze des Plangebietes.

Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch eine leistungsfahige aullere Er-
schlieung mit Strom, Gas und Wasser gegeben.

Bodensituation

Im Plangebiet befindet sich auf der Nordflache der Altstandort Nr. 40303003 ,Spedi-
tionen, Eigenbedarfs-Tankstelle® und auf der Sudflache die Altlastverdachtsflache
Nr. 305107 ,Schrott-Verwertung, Tankstelle“. Es sind bereits Untersuchungen durch-
gefuhrt worden und teilweise auch schon Sanierungsarbeiten erfolgt. Nach Aussage
des zustandigen Fachamtes sind fur das Bebauungsplanverfahren (GE-Nutzung)
keine weiteren Untersuchungen notwendig, ein Hinweis auf die v.g. Verdachtsflachen
ist ausreichend. Nach den vorliegenden Erkenntnissen kann die Durchfuhrung weite-
rer MalRnahmen den nachfolgenden Verfahren (z.B. bauaufsichtliches Verfahren)
Uberlassen werden. Der Bebauungsplan-Entwurf enthalt einen entsprechenden Hin-
weis.

2.4 Alternativstandorte

Bei der Planung handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung einer innerstadti-
schen Gewerbebrache im Rahmen der nachhaltigen Innenentwicklung. Aufgrund ih-
rer zentralen Lage ist diese Flache fur eine Bebauung mit gewerblicher Nutzung als
Erweiterung zum bestehenden TechnologiePark Kdln ideal geeignet. Auf eine Unter-
suchung evtl. Alternativstandorte konnte daher verzichtet werden.

2.5 Planungsrechtliche Situation
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt sudlich der Widdersdorfer Strale der

rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 62459/03 aus dem Jahre 1995. Dieser setzt ein
Gewerbegebiet mit einer I- bis V-geschossigen Bebauung fest.



-3-

Die Beurteilung einer Bebauung richtet sich fur die Nordflache nach § 34 BauGB, fur
die Sudflache nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan

Der planungsverbindliche Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Gewerbefla-
che dar.

3.2 Rahmenplanung Braunsfeld/Mungersdorf/Ehrenfeld

Die vom Rat der Stadt Koéln am 20. Juli 2004 beschlossene Rahmenplanung stellt fur
den Bebauungsplanbereich als Nutzungsstruktur ,Buro/Dienstleistung® dar. Des Wei-
teren ist als bauliche Dichte eine mittlere Geschossflache von 2,2 und die Einrichtung
einer Ladengruppe am S-Bahnhaltepunkt dargestellt.

Die geplante Art der baulichen Nutzung entspricht bis auf die Errichtung einer La-
dengruppe —siehe hierzu Punkt 4.1 — dem Nutzungskonzept der Rahmenplanung.
Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ 2,4) orientiert sich an den Obergrenzen
des § 17 BauNVO fur Gewerbegebiete.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aulderhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes.

3.4 Planfeststellung

Im ndrdlichen Bereich greift teilweise die Planfeststellung flr die DB-Ausbaustrecke
KoIn-Aachen bezuglich Ausgleichsmalinahmen (6 Einzelhochstamme) in das Plan-
gebiet ein. Diese MalRnahme wird im Plan durch die Festsetzung einer Flache mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gesichert. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stim-
men mit den Zielrichtungen der Planfeststellung Uberein.

4, Begrindung der Planinhalte (Festsetzungen nach § 9 BauGB)

4.1 Artder baulichen Nutzung

In Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan soll das gesamte Plangebiet als Ge-
werbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt werden. Aufgrund der angrenzen-
den Wohnbebauung (auf der Westseite der Neuen Vitalisstral3e) sollen nur nicht we-
sentlich storende Gewerbebetriebe im Sinne eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO
zulassig sein. Fur die Gebaude ist im Wesentlichen eine nicht stérende Blronutzung
vorgesehen.

Das Bebauungsplangebiet und die weitere Umgebung sind Uberwiegend durch grol3-
flachige Buro- und Dienstleistungsbetriebe gepragt. Das Gebiet hat sich als Buro-

l..
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und Technologiepark etabliert und hat stadtweite Anziehungskraft fur viele Dienstleis-
tungsbetriebe, die auch Betriebssynergien in der Umgebung suchen. Mit dem Be-
bauungsplan soll diese Entwicklung weiter gefordert werden. Einzelhandelsbetriebe
sollen aus diesem Grunde ausgeschlossen werden.

Verkaufsstellen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- und produzie-
renden Gewerbebetrieben stehen, und diesen baulich untergeordnet sind, bleiben
vom Einzelhandelsausschluss ausgenommen, um den Betrieben eine wirtschaftliche
Betriebsfuhrung zu ermdglichen.

Gemal dem Nahversorgungskonzept der Stadt Koln soll die Ansiedlung von zentren-
relevantem Einzelhandel auRerhalb der definierten Zentren ausgeschlossen werden.

Im GE 1 (Sudflache) soll hiervon abweichend ein Einzelhandel fur Burobedarf/-
einrichtung und -ausstattung mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m? zulas-
sig sein. Dieser zweckgebundene Einzelhandel soll aufgrund des nachbarschaftli-
chen Nutzungsbezugs ermoglicht werden. Die v.g. Nutzung ist in diesem Sinne als
Zulieferungsgewerbe zu verstehen, das den direkten Bezug und auch die unmittelba-
re Nahe zu den Burobetrieben und damit zum Kunden braucht.

Die im Gewerbegebiet zulassigen Tankstellen werden wegen des zu erwartenden
erhdhten Verkehrsaufkommens (Immissionsschutz) ausgeschlossen. Darlber hinaus
ware eine Ansiedlung derart grol3flachiger Betriebe nirgends im Plangebiet realisier-
bar, ohne dass funktionale und gestalterische Beeintrachtigungen zu beflirchten wa-
ren. Des Weiteren sollen die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
gungsstatten zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Stérungen der
Wohnruhe vor allem im Nachtzeitraum ausgeschossen werden.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung soll durch Uberbaubare Grundstucksflachen in Ver-
bindung mit einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) sowie
der Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden.

Die festgesetzte GRZ von 0,8 und die GFZ von 2,4 orientieren sich an den Ober-
grenzen des § 17 BauNVO.

FUr den Uberwiegenden Planbereich wird eine V- bis VI-geschossige Bebauung fest-
gesetzt. Auf der Sudflache wird im ruckwartigen Bereich eine |-geschossige Bebau-
ung festgesetzt.

Die Hohe der Gebaude orientiert sich an der Bebauung der benachbarten Gewerbe-
und Verwaltungsbauten. Der Kreuzungsbereich Widdersdorfer Strale/Neue Vita-
lisstralRe/Josef-Lammerting-Allee soll in Zukunft durch eine mehrgeschossige Be-
bauung auf beiden Seiten gefasst werden. Dies setzt eine Bebauungsform fort, die
bereits in weiten Teil der Stral3e realisiert wurde. Die geplante Bebauung fugt sich in
diese stadtebauliche Situation ein.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Bau-
grenzen

Far die Grundstucke soll eine geschlossene Bauweise festgesetzt werden. Hierdurch

soll eine Grenzbebauung an die jeweilige Ostseite der Grundstlicke sichergestellt
werden, die der Bauweise auf den Nachbargrundsticken entspricht. Zur Erreichung
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dieses Ziels sollen die Uberbaubaren Grundstiucksflachen an den Grundstucksgren-
zen mit Baulinien in der Lage konkretisiert werden. In den Ubrigen Bereichen werden
die Uberbaubaren Grundstucksflachen mit Baugrenzen in der Lage konkretisiert, um
hier einen groReren Spielraum bei der baukdrperlichen Durchformung der Gebaude
zuzulassen, ohne stadtraumliche Ziele in Frage zu stellen.

4.4 Griunfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen (An-
pflanzen bzw. Bindungen zum Erhalt von Baumen und Strauchern) sowie zur Stell-
platz- und Dachbegrinung dienen im gleichen MalRe der Weiterentwicklung des bio-
klimatisch wirksamen Vegetationsbestandes, der Regenwasserruckhaltung und der
Wohnumfeldverbesserung.

4.5 ErschlieRung

ErschlieBung des Plangebietes

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt uber zwei neue Zufahrten. Fir die Nordflache
uber eine neue Zufahrt von der Neuen Vitalisstrale und fur die Sudflache Uber eine
neue Zufahrt von der Josef-Lammerting-Allee.

Flachen fir Stellplatze

Die Stellplatze werden teilweise ebenerdig auf den nicht Uberbaubaren Grundstucks-
flachen (Nordflache) und teilweise in Parkdecks/-geschossen (Sudflache) unterge-
bracht.

4.6 Versorgung/Entsorgung

Die Entwasserung des anfallenden Abwassers erfolgt Uber die vorhandene Kanalisa-
tion. Da der Planbereich nicht erstmalig bebaut wird, findet § 51a Landeswasserge-
setz (LWG) keine Anwendung, eine Niederschlagswasserversickerung in Teilberei-
chen soll dennoch erfolgen. Das restliche Niederschlagswasser wird in die vorhan-
dene Kanalisation eingeleitet. Auch im Hinblick auf Gas-, Wasser- und Stromversor-
gung ist das Grundstick erschlossen. Die notwendigen Leitungen befinden sich in
den angrenzenden Stral3en.

Die zur Stromversorgung der neuen Bebauung erforderlichen Trafostationen sollen in
Absprache mit dem Investor gebaudeintegriert errichtet werden. Eine planungsrecht-
liche Absicherung ist nicht erforderlich.

4.7 Umweltbelange

Im Rahmen der Anwendung des § 13a BauGB ist eine formliche Umweltprifung
nicht erforderlich. Die Notwendigkeit, die von der Planung berthrten Belange ein-
schliellich der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen
Grundsatzen zu ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt davon
unberihrt.



4.7.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch folgende Emittenten larmvorbelastet:

Schienenverkehr: Die Larmsituation im Plangebiet wird bestimmt durch die Gleise
des Abzweigs Vogelsang (DB Strecke Koéln-Aachen, Kdéln-Monchengladbach und
S-Bahn Trasse Koln-Duren).

StraRenverkehr: Bestimmend fiir die Larmsituation sind die Widdersdorfer Stral3e, die
Neue VitalisstralRe, die Josef-Lammerting-Allee, die Vitalisstralle und die Eupener
Strale.

Gewerbelarm: Die Larmsituation wird bestimmt durch das Gewerbegebiet Girlitz-
weg/Triotop ehem. Wassermanngelande sowie durch das Gewerbe noérdlich bzw.
sudlich der Widdersdorfer Stral3e.

Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und Larm—
immissionen aus Stral3enverkehr, Schienenverkehr und Gewerbelarm durchgefuhrt.

FUr das Plangebiet sind die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete
von 65 dB(A)/55 dB(A) tags /nachts bzw. die Immissionsrichtwerte der TA-Larm von
65 dB(A)/50 dB(A) tags/nachts zur Beurteilung heranzuziehen.

Die Ergebnisse im Einzelnen:
Offentlicher Schienenverkehr

Die Nordflache ist durch Schienenverkehrslarm in weiten Teilen erheblich vorbelas-
tet. Es sind Beurteilungspegel von bis zu < 70 dB()A) am Tag und bis zu < 65 dB(A)
in der Nacht zu verzeichnen Die Orientierungswerte werden somit um bis zu 5 dB(A)
am Tag und bis zu 10 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Auf der Sudflache werden die Orientierungswerte eingehalten.
Offentlicher StraRenverkehr

Einwirkungen auf das Plangebiet

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm in Teilen erheblich vorbelastet. Die hdchsten
Uberschreitungen finden sich im Kreuzungsbereich Widdersdorfer StraRe/Josef-
Lammerting-Allee/Neue Vitalisstral3e, hier ist punktuell ein Beurteilungspegel von
<80 dB(A) am Tag und < 75 dB(A) in der Nacht zu verzeichnen. Die Orientierungs-
werte werden somit um bis zu 15 dB(A) am Tag und bis zu 20 dB(A) in der Nacht
uberschritten.

Um keine unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen, werden Fest-
setzungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen getroffen -siehe textliche Festset-
zungen-.

Die festgesetzte geschlossene Bauweise wirkt wie ein aktiver Larmschutz und
schirmt den ruckwartigen Bereich ab, so dass hier die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten werden.

Es ist anzumerken, dass diese Orientierungswerte keine Grenzwerte sind und in vor-
belasteten Gebieten, insbesondere wie hier bei bestehenden Verkehrswegen, sich
diese Werte haufig nicht einhalten lassen. Mit den im Plan getroffenen Festsetzun-
gen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden gewahrleistet.
Positiv ist zu bewerten, dass an den ruckwartigen Fassaden die Orientierungswerte
der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten werden, so dass hier eine uneinge-
schrankte Nutzung moglich ist.
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Auswirkungen des Plangebietes auf die Umgebung

Die grofite Erhdhung mit 1,6 dB(A) wurde an dem Wohnhaus Widdersdorfer Strale
268 (1. OG, Nordfassade) ermittelt. Hier erhoht sich der Immissionspegel am Tag
von 60,5 dB(A) auf 62,1 dB(A). Problematisch ist die Erhéhung an der Sudfassade
des Erdgeschosses. Hier erhoht sich der Immissionspegel am Tag von 72,2 dB(A)
auf 72,9 dB(A) und in der Nacht von 65,2 dB(A) auf 65,4 dB(A). Bereits im Bestand
ist eine Belastung gegeben, die im Bereich gesundheitsbeeintrachtigender Belastung
einzustufen ist. Aufgrund der hohen Vorbelastung ist die Erhéhung von 0,7 dB(A) als
erheblich einzustufen, auch wenn die Merkbarkeitsschwelle fur Erhdhungen erst bei
2 dB(A) liegt. Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 auRerhalb
des Plangebietes soll im vorliegenden Fall hingenommen werden, da die Konflikte
nicht durch die Planung ausgeldst sondern nur verscharft werden. Mit planerischen
Mitteln im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kann der Larmkonflikt nicht ver-
mindert werden.

Gewerbelarm

Larmsituation bestehendes Gewerbe

In der Untersuchung sind die vorhandenen Gewerbeflachen mit einer flachenbezo-
genen Schallleistung von 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht als gewerbli-
che Vorbelastung berlcksichtigt worden.

Die gutachterliche Uberpriifung hat ergeben, dass keine relevanten gewerblichen
Vorbelastungen fur das Plangebiet und die Bestandsbebauung vorhanden bzw. zu
erwarten sind.

Auswirkungen durch das neue GE-Gebiet

Es zeigt sich, dass nach Errichtung der Planbebauung an der Bestandsbebauung die
Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete insgesamt unterschritten werden.
Am Gebaude Widdersdorfer Stralle 405 (EG Ostfassade) werden die Immissions-
richtwerte fur Mischgebiete (im Bebauungsplan 62459/03 als GE festgesetzt) insge-
samt unterschritten. Die Anforderungen an die Maximalpegel der TA-Larm werden
ebenfalls eingehalten.

4.7.2 Luftschadstoffe

Far den Bebauungsplan wurde eine Luftschadstoffprognose zu den Kfz-bedingten
Immissionen fur das Bezugsjahr 2010 erstellt. Betrachtet wurde der Nullfall (Bestand
mit derzeitiger Bebauung und mit fur 2010 prognostiziertem Verkehrsaufkommen)
sowie der Planfall (Bestand sowie Plangebaude und mit fur 2010 prognostiziertem
Verkehrsaufkommen einschlief3lich des durch die Planung ausgelosten Verkehrs). Es
wurden in Anlehnung an die 22. BImSchV fur die Schadstoffe NO, PMo und Benzol
die Jahresmittelwerte und fiir NO, und PMy, zusétzlich die Uberschreitungshaufigkei-
ten betrachtet.

Die Grenzwerte der 22. BImSchV werden von allen relevanten Luftschadstoffkompo-
nenten sowohl im Prognose-Nullfall 2010 als auch im Prognose-Planfall 2010 an al-
len beurteilungsrelevanten Fassaden im Untersuchungsgebiet eingehalten. Die punk-
tuell héchsten Belastungen treten ostlich bzw. westlich der Kreuzung Widdersdorfer
StralRe/Josef-Lammerting-Allee/Neue Vitalisstralle an den Bestandsgebauden Wid-
dersdorfer Stralle 260 und Widdersdorfer Stralle 399 auf. Im Prognose-Nullfall liegen
dort die Immissionswerte fur den Jahresmittelwert von NO, bei 88 % bzw. 93 % Aus-
schopfung. Diese Werte steigen im Prognose-Planfall auf jeweils 95 % Ausschdp-
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fung des Grenzwertes, so dass der Grenzwert fast erreicht wird. Dabei ist zu beruck-
sichtigen, dass die fir 2010 angesetzte Hintergrundbelastung fur das Jahresmittel
von NO; bereits 72 % des Grenzwertes ausmacht. Fir die Uberschreitungshaufigkeit
der 50 pg/m3-Schwelle durch die Tagesmittelwerte von PMyo wird an den Bestands-
gebauden Widdersdorfer Stralle 260 bzw. Widdersdorfer Stralle 399 im Prognose-
Nullfall 2010 der Grenzwert zu 83 % bzw. 91 % ausgeschopft; im Prognose-Planfall
2010 wird dort jeweils ein Ausschopfungsgrad von 94 % prognostiziert und somit der
Grenzwert fast erreicht, aber eingehalten. In den Bereichen des Beurteilungsgebie-
tes, die nicht unmittelbar von den Immissionen der Widdersdorfer Strale beauf-
schlagt werden, sind die Auswirkungen des Quell-, Ziel und Parkverkehrs des Plan-
gebietes im Planfall im Vergleich zum Nullfall kaum nachweisbar.

4.7.3 Naturschutz

Aufgrund des geringen Anteils an Grinstrukturen weist das Plangebiet keine nen-
nenswerten Lebensraumfunktionen fur Tiere auf. Zusatzliche Bodenversiegelungen
in relevantem Umfang sind nicht mehr moglich. Eine Versickerungspflicht nach
§ 51a LWG besteht nicht. Luft und Klima werden sich durch die Planung nicht spur-
bar verandern. Fur zusatzliche Bodeneingriffe besteht keine gesetzliche Ausgleichs-
pflicht. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Der Erhalt des
Baumbestandes innerhalb des Baugebietes kann nach wie vor auf der Grundlage der
stadtischen Baumschutzsatzung geregelt werden.



