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1. Anlass und Ziel der Planung

Die Flachen des ehemaligen Schrottplatzes, nérdlich der Alsdorfer StraRe in Kéln- Ehren-
feld, sollten bereits mit einem Einleitungsbeschluss aus dem Jahr 2003 zu einem Wohn-
standort mit circa 105 Wohneinheiten sowie einer Kindertagesstatte entwickelt werden.
Nach der im Jahr 2006 durchgefiihrten Offenlage ruhte das Verfahren. Im Jahr 2012 wur-
de dann der Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom
Vorhabentrager zuriickgezogen. Der Einleitungsbeschluss wurde demzufolge am
13.06.2013 aufgehoben.

Da innerhalb der Stadt Kéln weiterhin ein hoher Bedarf an neuem Wohnraum besteht,
wird an der Absicht, die Flache nérdlich der Alsdorfer Stralle fur eine Wohnnutzung zu
entwickeln, weiterhin festgehalten. Dieser Wunsch kam auch bei den Beratungen in den
zustandigen Ausschiissen des Rates zur Aufhebung des Einleitungsbeschlusses zum
Ausdruck. Auch im Zuge der Rahmenplanplanung Braunsfeld/Miingersdorf/Ehrenfeld
(Ratsbeschluss Juli 2004) wurden Empfehlungen unterbreitet, auf den ehemals gewerb-
lich genutzten Flachen unmittelbar nérdlich der Alsdorfer StraRRe (ehemaliger Schrotthan-
del) eine Erweiterung des Wohngebietes sowie eine BaullickenschlieBung an der Alsdor-
fer StralRe vorzusehen.

Am 16.10.2013 hat die KD Stadtsanierungsgeselischaft Ehrenfeld mbH & Co. KG (Vor-
habentragerin) einen Antrag auf die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gestelit,
dass jetzt im Dezember 2014 nochmals iberarbeitet wurde. Die Vorhabentragerin beab-
sichtigt im Bereich nordlich der Alsdorfer Strale eine Wohnbebauung in Form von Ge-
schosswohnungen und Stadt-/ Reihenhdusern mit insgesamt ca. 81 Wohneinheiten zu
realisieren.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63459/04 fir die Flache des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet festsetzt, ist die Anderung bzw. Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens ist
es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung eines Wohnquartiers
zu schaffen, ohne dass die umliegenden Gewerbebetriebe dadurch negativ beeintrachtigt
werden.

Im Vergleich zum 2013 eingestellten Verfahren wird die Flache des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im ostlichen Teilbereich reduziert. Um im Plangebiet eine Wohnnut-
zung planungsrechtlich zu sichern, ist voraussichtlich eine Anpassung des angrenzenden
Bebauungsplanes-Nr—63459/02-(Umwandlung-Gl-in-GE)-sewie-eine-Anderung-des-Be-
bauungsplanes 63459/04 (Einschrankung auf emissionsarme Betriebsarten) erforderlich.
Die bestehende gewerbliche Nutzung der Umgebung wird nicht beeintrachtigt, da die
rechtskréftigen Bebauungspldne derzeit das Planungsrecht weit Gber den tatséchlichen
Bestand hinaus sichern. Diese beiden Anderungsverfahren wurden bereits parallel zur
damaligen Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordlich Alsdorfer Strale" betrieben und
haben im Jahr 2006 offen gelegen. Da danach das VEP-Verfahren ,Nérdlich Alsdorfer




StraRBe“ geruht hat, wurde auch die Anderung der Bebauungsplane 63459/02 und
63459/04 nicht weiter verfolgt. Die Anderungsverfahren sollen nun wieder aufgenommen
werden und zeitgleich mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefuhrt werden.
Es wird eine erneute Offenlage erfolgen.

2. Verfahren

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung einer bebauten innerstéadti-
schen Flache, d. h. um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Abs. 1
Satz 1 BauGB handelt, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gemal § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt
werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans wird bei einer Plangebietsgréf3e von circa 10.000 gm weniger
als 20.000 gm betragen und bleibt damit unter dem mafgeblichen Schwellenwert des
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dabei werden zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bebau-
ungsplane im engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgesteillt,
deren Grundfldche mitzurechnen wére.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Planungskonzept wird keine Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem
Umweltvertraglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unterlie-
gen. Zudem ist eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter — Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht zu erwarten.

Da die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen, wird der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan ,Alsdorfer Stra3e in Kéln-Ehrenfeld" im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Dabei kénnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2 und Abs. 3
Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammenfassenden Erkl&-
rung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen; § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist ebenfalls
nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt.

3. Erlduterungen zum Plangebiet
3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an der Grenze der beiden Stadtteile Ehrenfeld und Braunsfeld im
Westen von Kéin. Das Plangebiet umfasst die brachliegenden Flachen eines ehemaligen
Schrotthandels nérdlich der Alsdorfer Strale. Im Suden wird das Plangebiet abgegrenzt
durch die Alsdorfer Stralle selbst sowie die bestehende Bebauung der Alsdorfer Strale,
im Westen durch die Grundstiicksgrenzen und die Grenzbebauung eines bestehenden
Betriebes. Im Norden und im Osten verlauft die Grundsticksgrenze in Form eines Viertel-
Kreises; die angrenzende Nutzung der ehemaligen Gleisanlagen ist gekennzeichnet
durch Brache mit Vegetation bzw. offene Logistik- und Parkplatzflachen, wie z. B. den
REWE-Vertriebshof.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 1,0 ha. Eine genaue Abgrenzung ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.



3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet wurde ehemals gewerblich als Schrotthandel genutzt, liegt aber bereits
langer brach. Im Suden des Plangebietes wurde die Wendeanlage der Alsdorfer Stralle
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. An der Wendeanlage der
Alsdorfer StraBe befindet sich ein Garagenhof mit circa 20 Garagen. Auf dem Grundstiick
liegen im westlichen und nérdlichen Bereich einige brachliegende Gebaude der ehemali-
gen Nutzung. Das Plangebiet ist abgesehen von den versiegelten Bereichen der Gebau-
de und deren Zufahrten durch eine sukzessive Vegetationsentwicklung geprégt.

3.3 ErschlieBung

Der Standort ist (iber die Alsdorfer StraRe an das ortliche und tberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Uber den Maarweg und Aachener Stralle besteht eine schnelle Anbindung
an die Autobahnen BAB 1 und 4.

Das Plangebiet ist Uiber die Haltestelle ,Stolberger StraRe/Maarweg” der Buslinie 140 an
das Busnetz angeschlossen. Die Bahnhaltestelle ,Maarweg" der Stadtbahn Nr. 1 befindet
sich an der Aachener Straf3e in einer Entfernung von circa 1.000 m zum Plangebiet.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist Giber die privaten Strallen mit zwei Anbin-
dungen an die Alsdorfer Stral’e geplant.

4. Planungsvorgaben
41 Regionalplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Region Kéin der Bezirksregierung Kéin ist das Plangebiet
als "Aligemeiner Siediungsbereich" (ASB) dargestellt.

4.2 Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Koin ist das Plangebiet als Gewerbegebiet dargestelit.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der beabsichtigten 184. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Nachdem der vorherige Beschluss zur Einleitung des VEP
,Nordlich Alsdorfer Strale“ im Juni 2013 aufgehoben wurde, wurde in der Verwaltungs-
vorlage 1956/2013 zur Einleitung der 184. FNP-Anderung die Flache weiterhin als GE-
Flache dargestellt. Der Rahmenplanungsbeirat (17.09.2013) sowie die Bezirksvertretung
Ehrenfeld (30.09.2013) haben in lhren jeweiligen Sitzungen bei der Beratung der 184.
FNP-Anderung empfohlen, die Flache nérdlich der Alsdorfer StraBe in 'Wohnbauflache'
zu andern und entsprechend der Darstellung im Nutzungskonzept der Rahmenplanung
Richtung Norden und Nordosten zu vergréRern. Der im Dezember 2013 vorgesehene
Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses zur Einleitung der 184. FNP-Anderung
wurde zunachst zurickgestellt.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Koln stellt das Plangebiet als Innenbereich dar und trifft
keine Aussagen.

4.4 Rahmenplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Rahmenplanes Brauns-
feld/Mungersdorf/Ehrenfeld, der im Juli 2004 vom Rat der Stadt Kéln beschlossen wurde.
Mit dem Rahmenplan wird eine stadtvertragliche Bewaltigung des dynamischen Struktur-
wandels durch eine Rahmensetzung zur Nutzungsmischung und Nutzungsverdichtung
angestrebt.



In der Rahmenplanplanung Braunsfeld/Mungersdorf/Ehrenfeld wurde fur das Plangebiet
eine Erweiterung des Wohngebietes sowie eine Baullickenschlieung an der Alsdorfer
Strale empfohlen. Des Weiteren wurde ein Ausschluss von gewerblichem Verkehr im
Wohngebiet empfohlen. Im MalRnahmenprogramm (vgl. MaRnahmenprogramm 1.4) sind
nérdlich der Alsdorfer StraBe ca. 150 — 200 Wohneinheiten (WE), Uberwiegend Ge-
schosswohnungen, teilweise Reihen-/Stadthauser méglich.

4.5 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
63459/04 ,Stolberger Stralle/Maarweg"“ vom 1985. Das Plangebiet ist als Gewerbegebiet
- Zone 3 (Betriebsarten der Abstandsklasse | bis VII unzuldssig), mit dem Maf} der bauli-
chen Nutzung (GRZ 0,8/ GFZ 2,0/ IV geschossig, geschlossene Bauweise) sowie der
Regelung der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen festgesetzt. Im
stdlichen Bereich ist als Abgrenzung zum angrenzenden Mischgebiet eine Flache zum
Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzt.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 63459/02 an das Plangebiet an. Um ein Wohn-
gebiet nérdlich der Alsdorfer Strale realisieren zu kénnen, ist die Anderung des Bebau-
ungsplanes 63459/04 und voraussichtlich des Bebauungsplanes Nr. 63459/02 erforder-
lich. Bei den Anderungen soll eine Einschrankung auf emissionsarme Betriebsarten erfol-
gen.

5. Stéddtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet wurde ein stadtebauliches Konzept unter Beriicksichtigung der Ein-
wirkungen der umliegenden Gewerbebetriebe erarbeitet.

Das Konzept zielt dartber hinaus darauf, autark und ohne Einschrankungen umsetzbar
zu sein, unabhangig davon, welche weiteren Entwicklungen sich auf den bislang minder-
genutzten Bereichen direkt nordostlich des betrachteten Grundstiicks sowie auf den sid-
lich gelegenen Vorbereichen des REWE-Gebaudes abzeichnen.

In Form einer geschlossenen Baureihe — bestehend aus 2 verschiedenen Modulen von
zum einen GeschoRwohnungsbau und zum zweiten Stadthdusern — wird zunéchst ein
starkes Rickgrat zur gerundeten Grundstiicksgrenze ausgebildet. Die Baukdrper des
Geschosswohnungsbaus sind als grofRvolumige Module mit bis zu funf Geschossen am
Anfang und Abschluss sowie zweimal mittig in dem errichteten Rickgrat angeordnet. Je-
weils 3 aneinander gereihte Stadthauser sind als Verbindungselement dazwischen plat-
ziert. Aufgrund der Auswirkungen der umliegenden Betriebe werden in den Wohnungen
nach Norden und Osten hin keine Aufenthaltsrdume angeordnet. In Summe bietet das in
Module zerlegbare geschlossene Baureihe einen optimalen Schall- und Sichtschutz vor
méglichen potentiellen und heute bereits vorhandenen Einwirkungen der angrenzenden
Nachbarschaft. Gleichzeitig gewahren die Stadthduser mit ihrer geringerer Gebudetiefe
und ihrer geringeren GeschoBigkeit von Il + Staffelgeschol} der geschitzten Grund-
stlicksmitte Raum + Licht.

Im zentralen, inneren Bereich sind Stadt-/ und Reihenhduser mit drei Geschossen und
einem zuséatzlichen Staffelgeschoss vorgesehen. Die Anordnung hier in der stdwestli-
chen Grundstiicksmitte ist aufgelockert.und_durch_das geplante Wegekonzept durchlassig

und transparent.

Das stadtebauliche Konzept sieht weiterhin an der sidlichen Grundstiicksgrenze zu-
nachst eine bauliche Ankniipfung an die bestehende Geschossbebauung entlang der
Alsdorfer StraBe vor. Nach der Ausbildung einer grofziigigen Gebaudedurchfahrt
schlie3t die Bebauung mit einem funfgeschossigen Kopfgebdude im Siidosten ab — der



gleichzeitig Auftakt des Riickgrats ist. Die entlang der Bestandsstrale geplante Bebau-
ung zielt darauf ab, den Abschluf} der Strafle stadtebaulich zu rahmen und gleichzeitig
ein attraktives Entrée in das neue Wohngebiet zu schaffen.

Im Konzept sind insgesamt ca. 84 Wohneinheiten (ca. 27 Stadthauser und ca. 57 Woh-
nungen) geplant.

Die ErschlieBung der Wohnanlage erfolgt tiber private Straen und Wege mit zwei An-
bindungen an die Alsdorfer Stralle. Die zentrale ErschlieBungsstrale des geplanten
Wohnquartiers ist im Bereich der Wendeanlage an die Alsdorfer Strale angebunden. Ei-
ne zweite Anbindung als FuR- und Radwegeverbindung an die Alsdorfer Straf3e ist im
westlichen Bereich des Plangebietes uUber eine bestehende Durchfahrt innerhalb der Ge-
schossbebauung der Alsdorfer Stralle geplant. Die HaupterschlieBung wird nach den all-
gemeinen Vorgaben der RASt 06 mit einer Wendeanlage im Nordwesten fur die Feuer-
wehr und Miillfahrzeuge ausgebaut. Der ruhende Verkehr wird unterirdisch in einer Tief-
garage mit einer zentralen Zufahrt fur alle Gebaude untergebracht. Die Zufahrt befindet
sich direkt an der Wendeanlage der Alsdorfer Stralle im Stidwesten des Plangebietes.
Dadurch werden oberirdische Freiflichen Gberwiegend autofrei gestaltet. Es sind insge-
samt ca. 130 Stellplatze innerhalb der Tiefgarage vorgesehen, die auch fur die Nachbar-
schaft zur Verfugung stehen sollen.

Grundsétzlich ist ein durchgriintes Wohnquartier mit zwei Spielflachen im inneren Bereich
sowie mit zahlreichen FuRBwegeverbindungen und kleinen Aufenthaltsraumen geplant.
Die Garten der Stadt-/Reihenhauser sind nach Siiden ausgerichtet. Der Geschosswoh-
nungsbau und die Stadthduser der geschlossenen Baureihe sowie entlang der Alsdorfer
Stralle weisen ebenfalls eine Stidwestausrichtung auf. Zu dieser Seite werden folglich die
Aufenthaltsraume der Wohnungen angeordnet.

Wohnungseigentimergemeinschaft

Fir die geplanten Gebaude wird keine Realteilung, sondern die Bildung einer Eigenti-
mergemeinschaft nach dem Wohneigentumsgesetz (WEG) vollzogen. Aufgrund der
WEG-Teilung wird das zur wohnbaulichen Entwicklung vorgesehene Baufeld nur ein
Grundstiick umfassen. Nach dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zu-
ordnungen, Rechte und Pflichten eindeutig geregelt, Sondernutzungsrechte und Gemein-
schaftseigentum definiert. Die geplanten gebietsinternen ErschlieRungsstrafien, die Zu-
wegungen zu den Hausern, die gemeinschaftlichen Grinflichen sowie die Abfallsammel-
platze verbleiben im Besitz der Wohnungseigentiimergemeinschatft.

6. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll ,Wohnen* festgesetzt werden. Hier sind Wohngebédude
zulassig. Einzelne Raume fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger in den Wohnge-
bauden-sindebenfallszulassig.

Der stadtebauliche Entwurf sieht unterschiedliche Bauformen vor, die von zwei bis zu finf
Vollgeschossen realisiert werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) orientieren sich an den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung.



6.2 Erschliefung

Die innere ErschlieRung des Plangebietes soll liber eine private ErschlieBungsstralle so-
wie private Zuwegungen erfolgen, die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt wer-
den.

Der ruhende Verkehr wird Uberwiegend in einer zentralen Tiefgarage untergebracht, die
im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt wird. Oberirdische Stellpldtze werden nur
vereinzelt und ausschliellich in den hierfur gekennzeichneten Bereichen zugelassen.

6.3 Griinfestsetzungen

Die Begrinungsmafnahmen werden im weiteren Verfahren festgelegt. Grundsatzlich
wird ein durchgriintes Quartier mit Aufenthalts- und Spielflichen sowie der Gestaltung
der Freiflachen angestrebt.

6.4 Larmschutz

Die Umgebung des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Die Einwir-
kungen durch den Gewerbeldrm auf das Plangebiet werden im weiteren Verfahren unter-
sucht und im Rahmen eines Immissionsschutzkonzeptes berticksichtigt. Die fur den
Schutz vor Larmemissionen erforderlichen MalRnahmen werden im Bebauungsplan ent-
sprechend festgesetzt.

Die nordéstliche geschlossene Baureihe soll grundséatzlich eine abschirmende Wirkung
fur das Plangebiet darstellen. Nach Norden und Osten hin sollen daher auch keine Auf-
enthaltsraume der Wohnungen angeordnet werden.

6.5 Ver- und Entsorgung, technische und soziale Infrastruktur
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Abwasser und Strom ist
Uber die vorhandenen Anlagen in den umliegenden StralBen gesichert.

7. Auswirkungen der Planung / Umweltbelange

71 Artenschutz

Auf Grundlage der Darstellung nachgewiesener oder potenzieller Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Arten und der Darstellung der vorhabenbedingten Wirkungen
wird im weiteren Verfahren eine gutachterliche Untersuchung der Betroffenheit dieser Ar-
ten sowie gegebenenfalls erforderliche MaRnahmen zu deren Schutz erarbeitet.

7.2 Klima

Im weiteren Verfahren wird geprift, welche MaBnahmen festgesetzt werden kénnen, um
dem Klimawandel entgegenzuwirken oder um der Anpassung an den Klimawandel zu
dienen.



7.3 Umweltbelange

GemalR § 13 a Abs. 2 Nr.1 bzw. § 13 Abs. 3 BauGB kann auf eine formale Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemaR § 2a BauGB verzich-
tet werden.

Die Umweltbelange, wie z. B. Larmschutz insbesondere im Hinblick auf die gewerbliche
Nutzung der Umgebung, werden im weiteren Verfahren untersucht und bewertet. Weitere
betroffene Umweltbelange, wie z. B. Tiere, Pflanzen, Boden, Storfallbetriebe usw. werden
im weiteren Verfahren ermittelt.

Das weitere Gutachtenerfordernis wird im Verfahren geprift werden.

8. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12
BauGB geschaffen werden. Die Aufstellung erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB
(Bebauungspléne der Innenentwicklung).

Zwischen der Stadt Koin und der Vorhabentréagerin wird ein stédtebaulicher Vertrag als
Durchfuihrungsvertrag abgeschlossen. Dieser sichert die Realisierung des Vorhabens.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs-
und ErschlieBungskosten von der Vorhabentragerin Gbernommen. Der Stadt KéIn entste-
hen keine Kosten.



