ANLAGE 2

613tuch0319-2011ma

Begrundung nach 8 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Arbeitstitel: VEP "Kalk-Mulheimer StrafRe' in Kdéln-Buchforst

1. Anlass und Ziel der Planung

Westlich des Kreuzungsbereiches Karlsruher StraRe/Kalk-Mulheimer Stral3e befindet sich eine
stillgelegte Industrieeinrichtung der ehemaligen Chemischen Fabrik Kalk (CFK). Fir diese Flachen
besteht eine Sanierungsplanung, deren Durchfiihrung vertraglich mit dem Grundstickseigentiimer
gesichert ist. Die Sanierung ist die Grundvoraussetzung fir eine stadtebauliche Entwicklung. Auf
Teilflachen dieser ehemaligen CFK-Flachen mit einer Gré3e von circa 8 660 m2 plant der Vorha-
bentrager die Errichtung eines 1-geschossigen Lebensmitteldiscountmarktes sowie einer ergan-
zenden Gastronomieeinrichtung (Backer und Café).

Das Betreiberkonzept sieht derzeit einen Markt mit einer nicht grof3flachigen Verkaufsflache

(< 800 m2) vor. Bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen (Tragfahigkeitsnachweis; Ab-
stimmung mit Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Entwurf 2010) wird vom Betreiber auch eine
grof¥flachige Verkaufsflache (> 800 m2) angestrebt. Hierzu sind im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Abstimmungen mit den zustéandigen Fachdienststellen erforderlich. Der Vorhabentrager
betreibt derzeit einen Markt an der Kalk-Milheimer Straf3e Nr. 241, circa 200 m sidlich des ge-
planten Neustandortes. Nach der Errichtung des geplanten Marktes wird der alte Standort aufge-
geben.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des Lebens-

mitteldiscountmarktes zu schaffen. Dartiber hinaus soll der Zugangsbereich zum Markt als attraktiv
gestalteter 6ffentlicher Raum hergestellt werden.

2. Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll auf der Grundlage des § 30
BauGB (2-stufiges Verfahren) erfolgen.

Schutzgebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und européische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Eine formale Umweltpriifung gemaf § 2 Absatz 4 BauGB fir die Belange nach § 1 Absatz 6 Nr. 7
BauGB und 8§ 1 a BauGB ist erforderlich.

3. Erlauterungen zum Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Mulheim, umfasst eine Gesamtflache von circa 8 660 m?
und wird durch die Kalk-Mulheimer Straf3e im Osten und die Karlsruher StrafRe im Siiden begrenzt.
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3.2 Vorhandene Struktur/ErschlieBung

Die Siedlungsstruktur im Umfeld des Plangebietes wird durch mehrgeschossige Blockstrukturen
(3- bis 4-geschossig) und Gebéudezeilen gepragt. Die Wohnnutzung ist vorherrschend; Einzel-
handelseinrichtungen sind, mit Ausnahme von Kiosken, im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.
Diese befinden sich im 6stlichen Teil der Heidelberger StraRe und im Kreuzungsbereich mit der
Waldecker Straf3e. Das Plangebiet stellt raumlich zusammen mit der Wohnbebauung "Im Bi-
schofsacker" (sudlich der Karlsruher Strafl3e) den westlichen Abschluss des Ortsteils Buchforst dar.

Das Plangebiet wird derzeit durch einen Gebrauchtwagenhandel in der ehemaligen Tankstelle so-
wie als Deponie genutzt.

Die umliegenden Wohnquartiere kdnnen das Plangebiet ful3laufig tber die Kalk-Mulheimer Stral3e
und die Karlsruher Stral3e erreichen.

Im StraRenraum der Karlsruher Strafl3e/Heidelberger Stral3e verlauft die Trasse der Stadtbahnli-
nie 3. Die n&chstgelegene Haltestelle (Buchforst "Waldecker StraRe") befindet sich an der Heidel-
berger Stral3e in circa 250 m Entfernung 6stlich des Plangebietes.

4. Vorhandenes Planungsrecht

4.1 Rechtsrheinisches Entwicklungskonzept — Teilraum Nord (REK)

Im Nutzungskonzept des REK vom 05.05.2009 wird fur die Plangebietsflachen "Einzelhandel/
Fachmarkt" dargestellt. Die stadtebauliche Planung ist aus den Zielen des vom Rat beschlossenen
REK entwickelt.

4.2 Nahversorgungskonzept der Stadt KdlIn

Das Plangebiet liegt au3erhalb des im Nahversorgungskonzept der Stadt KéIn (2003) ausgewie-
senen Nahversorgungszentrums Buchforst. Die Planung dient der Verbesserung der Versorgungs-
situation in diesem Teil von Buchforst.

4.3 Flachennutzungsplan

Der vorhandene Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Plangebietes Griinflache dar; fur
die weitere Umgebungsbebauung stellt der FNP Wohnbauflache dar. Der FNP ist zu &ndern.

4.4 Bebauungsplan
Fur den Bereich des Plangebietes besteht kein Bebauungsplan.
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5. Planungsinhalte

5.1 Stadtebauliches Konzept

Der geplante Baukorper setzt sich klar in der Form und Funktion von der vorhandenen angrenzen-
den Wohnbebauung aus den 30-iger Jahren ab. Die Flucht der Hauserzeile auf der Kalk-
Mdalheimer StralRe wird weitergefuhrt. Die Traufhéhe der Wohnbebauung wird im Neubau héhen-
mafig ibernommen. Die Flucht der Hauserzeile und des Neubaus wird durch Stelen sowie Be-
leuchtung im Bodenbereich unterstrichen (siehe Anlage 3).

Im Eingangsbereich des Neubaus soll eine Uber Eck geflihrte Bogenkonstruktion (Ausfiihrung in
Holz) den Eingang signalisieren.

Im vorderen Kreuzungsbereich wird durch eine Platzgestaltung die Attraktivitat des Gebaudes er-
héht und stadtisches Leben gefordert. In diesem Bereich werden Banke und weitere Stralenmaobel
aufgestellt. Wasserspiele fur Kinder sollen die Attraktivitat des vorderen Eckbereiches erhdhen.

Das im Gebaude geplante Café soll mit einer Auf3enbestuhlung zur Attraktivitat im Kreuzungsbe-
reich beitragen.

Die Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes und des Café sind von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr. Das
Café wird auch am Sonntag geoffnet sein. Im Café wird ein Kunden-WC rollstuhlgerecht eingerich-
tet.

Im vorderen Bereich der Kreuzung Karlsruher Stral3e/Milheimer Stral3e wird der Bodenbelag ahn-
lich einer Ful3gangerzone attraktiv gestaltet. Die Begriinung der Pflanzflachen wird mit einheimi-
schen Geholzen und Baumen erfolgen.

Mit einem neuen Techniksystem beabsichtigt der Bauherr durch den Einsatz einer Warmepumpe
eine erhebliche Einsparung von Energie. Bei der Integralanlage handelt es sich um eine elektrisch
betriebene Kalteanlage mit Warmertickgewinnung (WRG) und integrierter Warmepumpe. Die
komplette Marktsteuerung erfolgt Gber diese Anlage. An die Anlage werden die Kéltetruhen und
die LUftungsanlage angeschlossen. Das Heizen und Klimatisieren erfolgt Giber die in der Boden-
platte eingelegten Heizschlangen (Betonkerntemperierung). Daraus ergibt sich ein erheblicher Ein-
spareffekt der Priméarenergie, die zur Heizung des Gebaudes sonst notwendig ware. Sonnen-
schutzjalousien sorgen im Schaufensterbereich fir den sommerlichen Warmeschutz.

Fir das geplante Flachdach ist eine Dachbegriinung vorgesehen.

Die Regenentwdasserung der Parkplatzflache und die Dachentwasserung des Baukdrpers werden
nach Mdglichkeit auf dem Grundstlick in die vorhandenen Grinanlagen bzw. in einer Rigole versi-
ckert.

5.2 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUber eine herzustellende Ein- und Ausfahrt
zur Karlsruher Straf3e. Der StraRenraum der Karlsruher Stral3e ist so ausgestaltet, dass der dort
verlaufende Gleisbereich der Stadtbahnlinie 3 vom Kfz-Verkehr mitgenutzt werden kann; so auch
als Linksabbiegespur in den Planbereich. Es werden 79 Stellplatze (inklusive zweier Behinderten-
stellplatze und zweier Eltern-Kindstellplatze) im Plangebiet geschaffen.

Die fuBlaufige ErschlieRung des Plangebietes erfolgt sowohl tiber die Karlsruher Stral3e, als auch
tber die Kalk-Mulheimer Strafie.
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5.3 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann nach derzeitigem Kenntnisstand an das vorhandene Ver- und Entsorgungs-
system angeschlossen werden.

5.4 Freiflachen

Durch die Planung werden versiegelte Flachen der ehemaligen Tankstelle (Gebrauchtwagenhan-
del) sowie Flachen der ehemaligen Entwéasserungseinrichtung der CFK in Anspruch genommen.
Durch die bestehenden Vornutzungen erfolgt keine zusatzliche Inanspruchnahme von Natur- und
Landschaft. Die Hangflachen der ehemaligen Entwasserungseinrichtung sind mit Bodendeckern
und Strauchern (Spontanvegetation) bewachsen. Einzelb&ume befinden sich ausschlief3lich im
offentlichen StralRenraum; diese StralRenbdaume bleiben erhalten.

6. Umweltbelange

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kalk-Mulheimer Straf3e" in Kéln-Buchforst, wird eine
formale Umweltprifung gemaf § 2 Absatz 4 BauGB fir die Belange nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB erforderlich, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht dargestellt werden.

Im Rahmen der weiteren Klarung des Untersuchungsumfangs (Scoping) wird dezidiert festzulegen
sein, welcher gutachterliche Untersuchungsbedarf im Verfahren besteht. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand sind folgende Fachplanungen relevant, deren Ergebnisse in den Umweltbericht aufge-
nommen werden:

- Immissionsschutz (LArm): es soll geprift werden, ob und wenn ja, welche Auswirkungen
des Vorhabens auf die unmittelbar benachbarte Wohnbebauung entstehen (Gewerbelarm)
und welche Larmimmissionen auf das Plangebiet einwirken (Verkehrslarm).

- Boden/Altlasten: Die Plangebietsflachen sind im Altlastenkataster unter der Nummer 80207
— Altablagerung/Altstandort (Versickerungsbecken/ehemalige Tankstelle) — eingetragen.
Vom Eigentimer der Flache wurde bereits der "Sicherungs- und Sanierungsplan Kalk-
berg 11, in KdIn Buchforst” (12.01.2010) erarbeitet. Die hierin benannten Sanierungsmal3-
nahmen und Sanierungsschritte wurden in einem Sanierungsvertrag mit der Stadt Kéln ge-
regelt. Fur den Sanierungsplan besteht eine Verbindlichkeitserklarung der Stadt Koéln
(12.03.2010). Die Sanierung der Grundsttcksflachen im Plangebiet ist die Vorbedingung
fur die Umsetzung der stadtebaulichen Planung.

- Natur und Landschaft: Die Flachen des Plangebietes wurden in der Vergangenheit als Ver-
sickerungsbecken (CFK) und spater auf Teilflachen entlang der Kalk-Milheimer Straf3e als
Tankstelle genutzt. Nach Aufgabe der Tankstelle wird die Flache bis heute als Gebraucht-
wagenhandel genutzt. Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgt eine Frei-
flachenplanung. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird entbehrlich, da fir die Plange-
bietsflachen kein Ausgleich erforderlich wird (§ 1 a Absatz 3 BauGB).

7. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB
geschaffen werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes. Ein Durchfihrungsvertrag wird Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Planungskos-
ten entstehen der Stadt KoIn nicht.



