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Beschluss uber die Ablehnung des Antrages auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
(vorhabenbezogener Bebauungsplan) Alsdorfer StralRe in KéIn-Ehrenfeld

Beschlussorgan

Stadtentwicklungsausschuss

Gremium Datum
Stadtentwicklungsausschuss 23.06.2016
Bezirksvertretung 3 (Lindenthal) 27.06.2016
Wirtschaftsausschuss 01.09.2016
Bezirksvertretung 4 (Ehrenfeld) 12.09.2016
Rahmenplanungsbeirat Braunsfeld / Miingersdorf / Ehrenfeld 27.09.2016
Stadtentwicklungsausschuss 10.11.2016
Beschluss:

Der Stadtentwicklungsausschuss

1. beschliel3t, nach § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) den Antrag der Vorhabentrégerin auf
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens (vorhabenbezogener Bebauungsplan) fir das Ge-
biet nérdlich der Alsdorfer Stral3e (Flurstiicke 244, 3994/202, 3995/202, 1734, 1736, 1738,
1740, 1742, 1744, 202/10 und teilweise 1084, Flur 68, Gemarkung Mingersdorf) mit dem Ziel,
Wohnen festzusetzen, abzulehnen;

2. verzichtet auf nochmalige Vorlage, falls der Wirtschaftsausschuss, der Rahmenplanungsbeirat
Braunsfeld/Muingersdorf/Ehrenfeld und die Bezirksvertretungen Ehrenfeld und Lindenthal ohne
Einschrankung zustimmen

Alternative:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschlie3t, dem Antrag der Vorhabentragerin stattzugeben und
nach § 12 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB das Bebauungsplanverfahren (vorhabenbezogener Bebauungsplan) fiir das Gebiet
nordlich der Alsdorfer Straf3e (Flurstiicke 244, 3994/202, 3995/202, 1734, 1736, 1738, 1740, 1742,
1744, 202/10 und teilweise 1084, Flur 68, Gemarkung Mingersdorf), mit dem Ziel, Wohnen festzu-
setzen, einzuleiten.




Haushaltsmafige Auswirkungen

X Nein

[1 Ja,investiv Investitionsauszahlungen €
Zuwendungen/Zuschusse [ ] Nein []Ja _ %

[l Ja, ergebniswirksam  Aufwendungen fir die MaRnahme €
Zuwendungen/Zuschisse [ ] Nein []Ja _ %

Jahrliche Folgeaufwendungen (ergebniswirksam):  ab Haushaltsjahr:

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. €
c) bilanzielle Abschreibungen €
Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:

a) Ertrage €
b) Ertrage aus der Auflésung Sonderposten €
Einsparungen: ab Haushaltsjahr:

a) Personalaufwendungen €
b) Sachaufwendungen etc. €

Beginn, Dauer

Begriindung:

Die KD Stadtsanierungsgesellschaft Ehrenfeld mbH & Co. KG, Bayenthalgurtel 26, 50968 Koln, hat
mit Schreiben vom 16.10.2013 bei der Verwaltung die Einleitung eines Verfahrens gemaf § 12 Ab-
satz 2 BauGB zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) unter Berticksich-
tigung des § 13a BauGB beantragt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Wohnen zu schaffen. Die Vorhabentragerin beabsichtigt, insgesamt circa 85 freifinanzierte und
gefoérderte Wohnungen zu errichten.

Das circa 1 ha grofRe Plangebiet umfasst die Flachen eines ehemaligen Schrottplatzes ndrdlich der
Alsdorfer Stra3e. Das Plangebiet liegt grof3tenteils im Stadtteil Ehrenfeld, der siidliche Bereich rund
um den Wendehammer der Alsdorfer Stral3e befindet sich im Stadtteil Braunsfeld.

Wahrend entlang der Alsdorfer Stral3e Uberwiegend Wohngeb&ude vorhanden sind, grenzen an das
Plangebiet im Norden und Westen gewerbliche Nutzungen an. Ostlich befindet sich ebenfalls eine
Brachflache (derzeit teilweise als Bauwagenplatz genutzt), bevor sich gewerbliche Nutzungen an-
schliel3en.

Die Flachen des ehemaligen Schrottplatzes sollten bereits mit einem Einleitungsbeschluss aus dem
Jahr 2003 zu einem Wohnstandort entwickelt werden. Nach der im Jahr 2006 durchgefuhrten Offen-
lage ruhte das Bebauungsplan-Verfahren, bis die damalige Vorhabentrédgerin Ende 2012 den Antrag
auf Einleitung eines VEP zuriickzog. Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 13.06.2013 den Einlei-
tungsbeschluss aufgehoben. Das Plangebiet des beabsichtigten neuen VEP-Verfahrens bezieht sich
nun auf die Flachen direkt nordlich der Alsdorfer StralRe, die dstlich angrenzenden Flachen sind nicht
mehr mit einbezogen.
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Die Vorhabentragerin hat mit dem Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mehrere Planungsvarianten eingereicht. Die Planungskonzepte wurden seit Einreichung des VEP-
Antrags mehrfach vom Vorhabentrager Uberarbeitet. Bei der aktuellen, vom Vorhabentrager einge-
reichten Variante, sollen die fir eine Wohnnutzung erforderlichen SchallschutzmalRhahmen auf dem
Grundstiick autark umgesetzt werden. Die Erschlie3ung erfolgt Giber die Alsdorfer Stral3e im Bereich
des Wendehammers. Eine weitere Anbindung ist im westlichen Bereich des Plangebiets tber eine
bestehende Durchfahrt bei der Geschossbebauung an der Alsdorfer Stralie geplant. Der ruhende
Verkehr soll unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht werden mit einer zentralen Zufahrt am
Eingang des Plangebietes.

Der fUr das Plangebiet rechtskraftige Bebauungsplan 63459/04 setzt ein Gewerbegebiet fest; bei ei-
ner Umnutzung der Flache fir Wohnen, wére daher die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Auch wenn eine Wohnbebauung ndrdlich der Alsdorfer Strafl3e den Zielen der vom Rat 2004 be-
schlossenen Rahmenplanung Braunsfeld/Mingersdorf/Ehrenfeld entspricht und die Flache auch im
Wohnungsbauprogramm 2015 als potentieller Standort aufgelistet war, schlagt die Verwaltung vor,
den Antrag des Vorhabentragers aus folgenden Griinden abzulehnen:

Umliegende Gewerbebetriebe/heranriickende Wohnbebauung

Das Areal an der Alsdorfer StralRe zahlt zu den Flachen, die auRerst komplexe Rahmenbedingungen
aufweisen. Die Flache befindet sich in einer ausgesprochenen Insellage inmitten gewerblicher Nut-
zungen. Uber die Betriebe an der Widdersdorfer StraRe (zum Beispiel Mediatec, Metallmarkt Wilms,
Europcar Autovermietung, ROKIS Rohr- und Kanalreinigungsschnelldienst), Gewerbehéfe an der
Stolberger Stral3e (zum Beispiel TIM GmbH etc.) bis hin zu REWE sudlich des Areals.

Die umliegenden gewerblich genutzten Flachen haben sich grof3tenteils in den vergangenen Jahren
auch dank verschiedener Investitionen in neue Geb&ude positiv entwickelt.

Bei einer Wohnbauentwicklung auf dem Areal miissen strengere immissionsschutzrechtliche Vorga-
ben eingehalten werden. Es kdnnte daher langfristig nicht mehr gewéhrleistet werden, dass benach-
barte gewerbliche Unternehmen in ihren Betriebsablaufen und mdglichen Erweiterungsabsichten
nicht eingeschrankt werden. Die geplante Erweiterung der Wohnsiedlung Alsdorfer Stral3e nach Nor-
den bedeutet ein weiteres Heranriicken sensiblerer Wohnnutzung an die gewerblichen Bereiche und
wuirde die Gefahr immissionsschutzrechtlicher Nachbarschaftskonflikte zusatzlich verscharfen.

Hinzu kommt, dass zusétzlich eine Anderung angrenzender Bebauungsplane erforderlich wére, um
im Plangebiet eine Wohnnutzung planungsrechtlich zu sichern. So misste voraussichtlich eine An-
passung des angrenzenden Bebauungsplanes 63459/02 (Umwandlung Gl in GE) sowie eine Ande-
rung des Bebauungsplanes 63459/04 (Einschrankung auf emissionsarme Betriebsarten) erfolgen.

Auch wenn die Flache im Wohnungsbauprogramm 2015 als potentieller Standort gelistet ist, so ist an-
zumerken, dass es sich dabei um einen Orientierungsrahmen in Form eines Arbeitsprogramms fir Poli-
tik und Verwaltung handelt. Keineswegs garantieren die damaligen Flachentbersichten verbindliches
Plan- oder Baurecht fiir die genannten Flachen. Im gesamtstadtischen Interesse missen auch die ge-
werblichen Entwicklungen unterstiitzt und geférdert werden. Im Umfeld der Alsdorfer Stral3e ist in letzter
Zeit einiges geschehen und investiert worden, um das ansassige Gewerbe zu starken. Ein Wohnprojekt
an dieser Stelle wirde den Erhalt und die weitere Entwicklung des Gewerbes vor Ort gefahrden.

184. Anderung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der 184. Anderung des Flachennutzungsplanes,
die sich derzeit im Verfahren befindet. Die Flachennutzungsplan-Anderung verfolgt das Ziel, den im
Anderungsgebiet bereits stattfindenden Strukturwandel planungsrechtlich nachzuvollziehen und zu
steuern. Dabei werden durch die geplanten Nutzungsausweisungen einerseits vorhandene gewerbli-
che Nutzungen gesichert und andererseits Entwicklungen in Richtung Wohnungsbau ermdglicht, wo
dies auch unter Emissionsschutzaspekten mdglich ist. Der Rahmenplanungsbeirat sowie die Bezirks-
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vertretung Ehrenfeld haben in ihren jeweiligen Sitzungen bei der Beratung der 184. Flachennut-
zungsplan-Anderung empfohlen, die Flache nordlich der Alsdorfer StraRe in "Wohnbauflache" zu an-
dern und entsprechend der Darstellung im Nutzungskonzept der Rahmenplanung Richtung Norden
und Nordosten zu vergré3ern.

Der Stadtentwicklungsausschuss als beschlussfassendes Gremium hat am 01.10.2015 nun den Ein-
leitungsbeschluss und Beschluss zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung der 184. FNP-Anderung
gefasst. Fur die Flache nérdlich der Alsdorfer Stral3e ist der Stadtentwicklungsausschuss aber nicht
den Empfehlungen der Bezirksvertretung Ehrenfeld und des Rahmenplanungsbeirats gefolgt. Geman
Beschluss Stadtentwicklungsausschuss soll die gewerbliche Darstellung (GE) bestehen bleiben.

Der Beschlussvorschlag zur Ablehnung der Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
entspricht daher dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses, an dieser Stelle die gewerbliche
Nutzung zu starken und keine weiteren Wohnungsbauflachen auszuweisen.

Der Verwaltung ist bekannt, dass ein Investor auf dem benachbarten, derzeit noch gewerblich genutz-
ten Grundstiick Alsdorfer Stral3e 7 bis 9, ebenfalls die Errichtung von Wohnungsbau beabsichtigt. Aus
den oben genannten Grinden lehnt die Verwaltung auch dort eine weitere Wohnbauentwicklung ab.

Stadtebauliches Konzept

Falls der Stadtentwicklungsausschuss dem alternativen Beschlussvorschlag folgen und die Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlie3en sollte, sieht die Verwaltung in jedem Fall
die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Mehrfachbeauftragung mit mehreren Architekturbiros
durch den Vorhabentrager. Dadurch sollte ein tragfahiges stadtebauliches Konzept entwickelt wer-
den, das neben den vorhandenen Restriktionen auch eine Anbindung an die in der Rahmenplanung
angedachten Wegeverbindungen berticksichtigt.

Anlagen

— Ubersichtsplan

— Planungskonzept des Vorhabentragers

— Erlauterungstext des Vorhabentragers

— Ubersicht bestehende Bebauungsplane

— Ubersicht 184. FNP-Anderung: Stand Einleitungsbeschluss und Beschluss zur frilhzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung
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